Sygn. akt I ACa 1486/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 kwietnia 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Malgorzata Rybicka- Pakula
Sedziowie:SA Edyta Mroczek (spr.)

SO (del.) Tomasz Szczurowski

Protokolant:st. sekr. sad. Monika Likos

po rozpoznaniu w dniu 15 kwietnia 2015 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powddztwa M. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) polozonej przy ul. (...) w W.
o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 26 maja 2014 r., sygn. akt IT C 774/11

1. zmienia zaskarzony wyrok:

- w punkcie drugim w ten sposob, ze zasqdza od Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) polozonej przy ul.
(...)w W.narzecz M. S. kwote 125 166 zl (sto dwadziescia pieé tysiecy sto szesédziesiqt szesc zlotych)
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 28 pazdziernika 2011 r. do dnia zaplaty,

- w punkcie trzecim w ten sposob, ze kosztami postepowania obcigza w calosci pozwang Wspoélnote
Mieszkaniowaq (...) polozonej przy ul. (...) w W. pozostawiajqc szczegolowe wyliczenie kosztow
referendarzowi sadowemu,

2. zasqdza od Wspélnoty Mieszkaniowej (...) polozonej przy ul. (...) w W. na rzecz M. S. kwote
8959 zl (osiem tysiecy dziewieéset pieédziesiqt dziewieé zlotych) tytulem zwrotu kosztéow w
postepowaniu apelacyjnym.

IACai1486/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 26 maja 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie w sprawie z powodztwa M. S. przeciwko Wspdlnocie
Mieszkaniowej (...) polozonej przy ulicy (...) w W. zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 34 834 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 28 pazdziernika 2011 r. do dnia zaplaty, a w pozostalym zakresie powddztwo oddalil
oraz orzekt o zasadach ponoszenia przez strony kosztoéw procesu.



Sad Okregowy ustalil, ze w dniu 28 czerwca 1995 r., na podstawie uchwaly z 20 marca 1995 r., Wspoélnota
Mieszkaniowa (...) ul. (...) w W. zawarla z Zarzadem - Garnizonowa Administracja (...) (poprzednikiem prawnym
(...) Agencji Mieszkaniowej) umowe o sprawowanie zarzadu nieruchomos$cig wspo6lna, polozona w W. przy ul.
(...)- W § 2 umowy wskazano, iz Wspodlnota Mieszkaniowa zleca, a zarzad przyjmuje obowigzek wykonywania
zwykltego zarzadu nieruchomoscia wspdlna. W § 4 podano, ze remonty kapitalne budynkéw, zagospodarowanie
teren6w niezabudowanych na nieruchomosci, remonty drég, renowacja zieleni w tym elementéw malej architektury,
wykraczajace poza drobne naprawy i konserwacje, o ktérych mowa § 2 ust. 2b, beda realizowane przez zarzadce po
zatwierdzeniu rocznego planu gospodarczego, o ktérym mowa w § 3 pkt a.

W 1996 roku spoélka (...) s.c. z siedzibg w W. przystapila do organizowanego przez (...) Agencje Mieszkaniowa konkursu

ofert na wynajem lokalu uzytkowego o nr. ewid. (...), o pow. 109,82 m>, polozonego w budynku przy ul. (...) w
W.. Réwnoczesnie wystapila z prosba o umozliwienie jej wydzierzawienia terenu usytuowanego bezposrednio nad
wynajmowanym lokalem, w celu zabudowy prze$witu bramy, wykonania nadbudowy bezpos$rednio nad lokalem, w
taki sposob, aby stanowit on integralna cze$¢ lokalu, polozonego w piwnicy.

W dniu 10 stycznia 1997 r. powdd zawarl z (...) Agencja Mieszkaniowa umowe najmu tego lokalu uzytkowego na czas
nieokre$lony. W tresci umowy zapisano, iz wszelkie zmiany techniczne w lokalu moga by¢ dokonywane wylacznie za
pisemna zgoda wynajmujacego.

Pismem z 14 stycznia 1997r. (...) Agencja Mieszkaniowa poinformowala powoda, iz umowa dzierzawy terenu przeswitu
bramowego budynku, w celu wykonania zabudowy i dolaczenia do istniejacego lokalu uzytkowego (...) zawarta
zostanie zgodnie z decyzjg o warunkach zagospodarowania terenu (...) 25 listopada 1996 r., po uzyskaniu niezbednych
uzgodnien i ekspertyz technicznych oraz pozytywnej opinii Wspdlnoty wlascicieli nieruchomoéci .

Decyzja z dnia 21 kwietnia 1997 r. nr(...) Zastepca Dyrektora Zarzadu D. S. Gminy (...) ustalil warunki zabudowy i
zagospodarowania terenu inwestycji - polegajacej na zabudowie obu bocznych naw prze$witu bramowego w budynku
przy ul. (...) w W., dla funkcji ustugowo-handlowej. W decyzji wskazano, iz wlascicielem dzialki ewidencyjnej nr (...),
z obrebu (...), jest Skarb Panstwa oraz, ze niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
0sOb trzecich. W decyzji wskazano takze, ze wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przysluguje
roszczenie o zwrot nakladow poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja. Powyzsza decyzja nie zostala przestana
pozwanej - jej odpis otrzymali m.in. powddi(...) .

Pismem z 28 kwietnia 1997 1. (...) zwrocila sie do Zarzadu (...) w W. o akceptacje projektu zabudowy naw, zgodnie z
decyzja z 21 kwietnia 1997 r., a pismem z 11 lipca 2007 r. poinformowala powoda, ze akceptuje projekt budowlano-
wykonawczy zabudowy naw bocznych przeswitu bramowego i adaptacje podziemi istniejacego lokalu uzytkowego w
w/w budynku.

W dniu 16 wrzeénia 1997 r. M. S. zawarl z (...) Agencja Mieszkaniowg umowe nr (...) w sprawie realizacji remontu
lokalu uzytkowego, znajdujacego sie w budynku przy ul. (...) w W., z ktorej wynika (§ 6), iz wszelkie prace remontowo-
budowlane najemca wykonuje na wlasny koszt, za§ warunki ewentualnego rozliczenia kosztéw poniesionych przez
najemce na remont lokalu reguluje akt notarialny/umowa najmu. Lokal objety powyzsza umowa (nr (...) o pow. 109,82

m®) jest wlasnoécig Skarbu Pafstwa.

Decyzja z 7 pazdziernika 1997 r., nr (...) Prezydent(...). W. zatwierdzil projekt budowlany zabudowy naw bocznych
przejazdu i adaptacji podziemi na dwa sklepy w budynku przy ul. (...) W., dz. ew. (...) z obrebu (...)stanowigcej wlasnoéc
Skarb Panstwa, we wladaniu Szefostwa Stuzby Zakwaterowania i Budownictwa Garnizonu(...) - zgodny z decyzja nr
(...) z 21 kwietnia 1997 r. oraz zezwolil na wykonanie rob6t budowlanych polegajacych na zabudowie naw bocznych
przejazdu i adaptacji podziemi na dwa sklepy w przedmiotowym budynku .



W dniu 11 grudnia 1997 r. wlasciciele wykupionych lokali i lokatorzy domu przy ul. (...) w W. wystosowali do dyrektora
(...) pismo/interwencje, w ktéorym oprotestowali zabudowe naw bocznych przejazdu oraz wniesli o wstrzymanie
budowy i przywrdcenie stanu pierwotnego.

W pi$mie z 10 marca 1998 r. Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. zwrocila sie do Prezydenta (...). W. z
pro$ba o interwencje oraz wydanie stosownej decyzji, w zwigzku z zabudowa przejs¢ w bramie budynku mieszkalnego
przy ul. (...) nalezacego do Wspdlnoty i wydaniem decyzji zezwalajacych na ta zabudowe z pominieciem Wspolnoty
Mieszkaniowe;.

Pismem z 15 kwietnia 1998 r. Gléwny Urzad Nadzoru Budowlanego poinformowal, iz w zwigzku z interwencja
mieszkancéw wraz z wnioskiem o wstrzymanie budowy prowadzonej przy budynku przy ul. (...) w W., przeprowadzil
kontrole i stwierdzil, ze dojscie do budynku moze pelni¢ funkcje dojazdu pod warunkiem odpowiedniej - min. 4,5 m
- szeroko$ci tego dojScia, za$ proponowane rozwigzanie nie spelnia tego warunku i stwarza zagrozenie dla pieszych.

W dniu 14 maja 1998 r. mieszkancy domu przy ul. (...) w W. poinformowali Urzad Rejonowy w W., iz nie wyrazaja
zgody na zabudowe naw bocznych budynku. Podkreslili, ze w tej sprawie nie zostala podjeta uchwala przez Wspdlnote
Mieszkaniowa.

Pismem z 19 maja 1998 r. Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W., skierowanym do (...) D. S. Gminy W.(...)
Wydzial Urbanistyki, Architekturyi Ochrony (...), wniosla o wznowienie postepowania w sprawie zakonczonej decyzja
nr (...) z7 pazdziernika 1997 r., jako, ze bez wlasnej winy, nie brala udzialu w postepowaniu, cho¢ miala w nim interes
faktyczny i prawny, o wstrzymanie budowy i uznanie tej decyzji za niewazna, jako wydana z razacym naruszeniem
prawa.

W piémie z 25 maja 1998 r. (...), w oparciu o uchwale Wspo6lnoty Mieszkaniowej nr (...) z 20 maja 1998 r. w sprawie
wstrzymania rob6t adaptacyjnych oraz w zwiazku z ponownym wystgpieniem wiaécicieli lokali nieruchomo$ci przy
ul. (..) do (...) D. S. Gminy (...) i Ochrony (...) o uchylenie wydanej decyzji umotywowanej brakiem uchwaly
Wspolnoty Mieszkaniowej w tej sprawie oraz przystapieniem do prac remontowych bez umowy o dzierzawe, wystapila
do powoda z wnioskiem o wstrzymanie robot zwigzanych z zabudowa naw bocznych prze$witu bramowego na cele
lokalu uzytkowego do czasu ostatecznego uregulowania tej sprawy .

W dniu 28 maja 1998 r. w gazecie (...) ukazal sie artykul prasowy, zatytulowany ,Zwezona brama budzi protesty
mieszkancow”, w ktérym opisano proces zagospodarowywania i zabudowania bramy budynku przy ul. (...) oraz fakt,
iz mieszkancy nie zgadzaja sie na zabudowe bramy i interweniuja w tej sprawie do wladz lokalnych.

Pismem z 29 maja 1998 r. Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. zwrécil sie do (...) D. S. Gminy
(...) o rozpatrzenie mozliwoSci zawieszenia wykonania decyzji nr (...) z 7 pazdziernika 1997 r. do czasu wyjasnienia
przedmiotowej sprawy. Pismem z tego samego dnia Prezydent(...)W. poinformowal przedstawicieli wspoélnoty, ze
postepowanie wyjasniajace ujawnito zauwazalne nieprawidlowosci formalno-prawne w prowadzonym postepowaniu
administracyjnym, ktére zostalo zakoniczone wydaniem decyzji nr (...) oraz naruszenie - w trakcie realizacji zabudowy
- przepiséw prawa budowlanego. Stwierdzil, ze postepowanie zostanie poddane kontroli przez organ nadzoru.

Pismem z 29 czerwca 1998 r. Urzad D. S. Gminy W.-(...) Wydzial Urbanistyki, Architektury i Ochrony (...) zwrdcit
sie do (...) o wyjasnienie, czy umowa nr (...) z 16 wrze$nia 1997 r., dotyczaca realizacji prac remontowo-budowlanych,
zgodnie z przedstawiong dokumentacja lokalu uzytkowego, byta - zgodnie z art. 22 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994
r. 0 wlasnosci lokali - poprzedzona uchwalg. Powdd oraz pozwana otrzymali pismo do wiadomosci. Pismem z 8 lipca
1998 r. (...) poinformowala Urzad D. S. Gminy (...) Centrum (...), Architekturyi Ochrony (...), Ze realizacja tych prac
budowlanych przy ul. (...) w W. nie zostala poprzedzona uchwala Wspolnoty Mieszkaniowe; .

W dniu 10 wrze$nia 1998 r. Wspoélnota Mieszkaniowa Nieruchomogci przy ul. (...) w W. odwolala sie od decyzjinr (...) z
20 sierpnia 1998 r. odmawiajacej uchylenia decyzji nr (...) z 7 pazdziernika 1997 r., zatwierdzajacej projekt budowlany



zabudowy naw bocznych przejazdu bramowego i adaptacji podziemia na dwa sklepy oraz zezwalajacej na budowe w/
w inwestycji.

Decyzja Prezydenta (...). W. nr(...) z 5 pazdziernika 1998 r. powdd otrzymal zezwolenie na uzytkowanie obiektu
zrealizowanego na podstawie decyzji nr (...) z 7 pazdziernika 1997 r., na terenie nieruchomosci polozonej przy
ul. (...) w W, zgodnie z warunkami ustalonymi przez Panstwowg Inspekcje Sanitarng, Panstwowa Straz Pozarna,
Panstwowa Inspekcje Pracy i Pafistwowa Inspekeje Ochrony Srodowiska. Odpis decyzji zostat doreczony (...) Agencji
Mieszkaniowej, jako Zarzadowi istniejacej na nieruchomosci Wspolnoty Mieszkaniowej. Pismem z 27 pazdziernika
1998 r. Wspodlnota odwolata sie od powyzszej decyzji .

W dniu 20 pazdziernika 1998 r. - pomimo sprzeciwu pozostalych wlascicieli - zostala podjeta Uchwala nr (...)
Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. w sprawie zabudowy naw bocznych przejazdu bramowego ul. (...).
zgodnie z ktorag przeznacza sie pod zabudowe, na cele lokalu uzytkowego, nawy boczne przejazdu bramowego budynku
przy ul. (...) (§ 1). Uchwala zostala podjeta juz po zakonczeniu zabudowy naw bocznych przedmiotowego budynku.

W dniu 27 paZzdziernika 1998 r. Wspélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. odwolala sie od decyzji nr (...)
zezwalajacej na uzytkowanie zamurowanych przej$¢ dla pieszych z przeznaczeniem na sklepy. Podkreslila, ze M. S.,
pomimo istnienia takiego obowiazku, nie uzyskal zgody Wspélnoty Mieszkaniowej na zawarcie umowy dzierzawy
gruntu.

W dniu 3 marca 1999 r. miedzy powodem, a (...) Agencja Mieszkaniowa, dzialajgca we wlasnym imieniu, zawarta

zostala umowa dzierzawy dzialki gruntu o pow. 54 m” przy ul. (...) w W.. Czas trwania dzierzawy strony ustalily na
okres 10 lat, za$ miesieczny czynsz dzierzawy na kwote 1647 z1 (§ 31§ 4). Dzierzawca zobowiazany byl do wykonywania
swojego prawa zgodnie z wymaganiami prawidlowej gospodarki, nie mogl bez zgody wydzierzawiajacego zmieniac
przedmiotu dzierzawy ani tez podnajmowacé czy poddzierzawia¢ przedmiotu dzierzawy lub jego czeéci (§ 61§ 7). W
umowie wskazano, ze nieruchomos$¢ znajduje sie we wladaniu Wojskowej Agencji Mieszkaniowej i nie jest obciazona
prawami os6b trzecich ani ograniczeniami w rozporzadzaniu.

Pierwszy Zarzad, zlozony z wlascicieli lokali znajdujacych sie w budynku przy ul. (...) w W., powolano pod koniec 1999
roku.

W dniu 15 listopada 2000 r. odbylo sie zebranie wlascicieli lokali przy ul. (...), na ktérym podjeto temat waznoSci
umowy dzierzawy z 3 marca 1999 r. i wyrazenia zgody na sprzedaz przedmiotowego gruntu spdlce (...) s.c. Uchwalg
nr(...)Wspdlnota nie wyrazila zgody na sprzedaz gruntu polozonego w przejéciu bramowym firmie (...). W toku
dyskusji nad uchwalg éwczesny Dyrektor (...) przyznal, iz popemit blad, podpisujac umowe dzierzawy z (...) z
pominieciem Wspdlnoty jako wspotwlasciciela nieruchomodci i stwierdzil, ze zawarta umowa jest niewazna.

Wyrokiem z 7 grudnia 2001 r. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w sprawie sygn. akt IV SA 1873/09 oddalit
skarge reprezentantéw Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomo$ci ul. (...) w W. na decyzje Wojewody (...) z 30 sierpnia
1999 r., nr (...) utrzymujgca w mocy decyzje nr (...) z 20 sierpnia 1998 r. Prezydenta (...) W. o odméwieniu uchylenia
decyzji z 7 pazdziernika 1997 r., zatwierdzajacej projekt budowlany wyrazajacej zgode na zabudowe naw bocznych. W
uzasadnieniu wyroku wskazano, iz strona skarzaca nie zachowala terminu do zaskarzenia decyzji .

W dniu 4 litego 2010 r. powdd poinformowal (...) SA, ze Wspolnota Mieszkaniowa lub najemcy lokali uzytkowych
moga probowac zawrze¢ umowy o dostawe energii elektrycznej, co nalezy uznac za dzialanie bezprawne, a ewentualne
umowy beda niewazne.

W piémie z 11 sierpnia 2003 1. (...) uznala, iz pozytki z dzierzawy przedmiotowej czeSci budynku przy ul. (...) powinny
wplywac¢ na konto Wspolnoty i w zwiazku z tym zaproponowala pozwanej zwrot pobranych od dzierzawcy kwot z
tytutlu dzierzawy za 3 lata wstecz.



Pismami z 23 czerwca 2008 r., 5 listopada 2008 r. i 10 marca 2009 r. (...) powiadomila powoda i E. S. (1), ze zawarta
umowa dzierzawy wygasa w dniu 3 marca 2009 r. i nie zostanie przedtuzona i wezwala ich do przywrécenia przedmiotu
dzierzawy do stanu poprzedniego (zgodnie z § 9 umowy) oraz jego protokolarne przekazanie. W pi$mie z 5 listopada
2008 1. (...) wskazala, iz grunt jest we wladaniu Wspolnoty Mieszkaniowej, a nie (...).

Pismem z 23 marca 2009 r. powdd oraz E. R. zwr6cili sie do pozwanej z propozycja wyodrebnienia notarialnie dwoch
lokali uzytkowych w budynku przy ul. (...) w W. i nadanie tytulu wlasnosSci w ten sposéb, ze lokal polozony z prawej
strony zabudowy bramy stanie sie wlasno$cig pozwanej, natomiast lokal z lewej strony zabudowy bramy stanie sie
wlasnoscia firmy (...).

Pismem z 6 czerwca 2009 1. (...) wezwala (...) s.c. do natychmiastowego przywrocenia omawianej nieruchomosci do
stanu pierwotnego oraz protokolarnego przekazania gruntu w terminie 77 dni od otrzymania wezwania.

W dniu 15 czerwca 2009 r. (...) Agencja Mieszkaniowa w W. wystapila przeciwko E. R. i M. S. z pozwem o wydanie
nieruchomo$ci. Wyrokiem zaocznym wydanym 17 grudnia 2009 r. Sad Rejonowy dla (...) Warszawy, Wydzial VIII
Gospodarczy, sygn. akt VIII GC 870/09, nakazat E. R. i M. S. opréznienie i wydanie (...) nieruchomosci polozonej w

W. przyul. (...), o pow. 54 m'?. Pismami z 26 stycznia 2010 r. najemcy, zajmujacy lokale uzytkowe przy ul. (...) w (...)
s.c. z siedzibg w W. i (...) Biuro (...) z siedzibg w W. - poinformowali powoda i E. R., iz brak jest podstaw do placenia
przez nich czynszu na ich rzecz, gdyz w dniu 4 stycznia 2010 r. zawarli umowy najmu lokali z pozwang. Ztozyli rowniez
o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkow oswiadczen woli zawartych w umowach najmu podpisanych z (...)M. .

Pismami z 2 lutego 2010 r. i 8 lutego 2010 r. (...) poinformowata powoda i E. R., iz brak jest mozliwosci przyjecia
zlozonej propozycji przekazania na rzecz (...) zabudowanej prawej czesci prze$witu bramy budynku przy ul. (...) w
W. w zamian za przeniesienie wlasno$ci lewej czeéci bramy oraz, ze w Sadzie Okregowym w Warszawie 111 Wydzial
Cywilny (sygn. akt III C 1147/08) toczy sie sprawa z powodztwa Wspolnoty przeciwko (...), ktora rozstrzygnie status
prawny spornej nieruchomosci.

Pismem z 15 lutego 2010 r. Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w W. powiadomil spétke (...) s.c. o
podpisaniu przez Wspdlnote, w dniu 1 stycznia 2010 r., uméw najmu lokali uzytkowych z Salonem (...) s.c. z siedziba
w W.1i (...) Biuro (...) z siedzibg w W.. Poinformowala powoda, ze grunt, a w konsekwencji lokale wybudowane w
nawach bocznych stanowig przedmiot wspétwlasnoéci wszystkich wlascicieli lokali w budynku.

W dniu 15 lutego 2010 r. powdd oraz E. R. zlozyli do Prokuratury Rejonowej (...) zawiadomienie o popelieniu przez
Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) przestepstwa z art. 482 §1 k.k.

Pismem z 4 pazdziernika 2010 r. powdd zwroécil sie do (...) D. S. Gminy W.(...) Wydzial Urbanistyki, Architektury i
Ochrony (...) o wydanie zezwolenia na rozbiorke obiektu wybudowanego na podstawie decyzji nr (...) Prezydenta (...)
W.. Powdd kilkakrotnie zwracal sie do Wspoélnoty o wydanie lokali i umozliwienie dokonania ich rozbiérki.

W dniu 19 listopada 2010 r. powdd oraz E. R. zlozyli wniosek o zawezwanie (...) oraz pozwanej do zawarcia
ugody sadowej, na mocy ktorej (...) oraz pozwana zaplacg solidarnie na rzecz wzywajacych kwote 500 000 zl,
wskazujac, ze w przypadku zaplaty odstapia od rozbiérki lokali. Pismem z 2 marca 2011 r. Wspolnota Mieszkaniowa
powiadomila powoda, iz nie widzi mozliwoéci zawarcia ugody. Do ugody nie doszlo rowniez w toku posiedzenia w
Sadzie Rejonowym dla Warszawy-Srédmieécia VI Wydzial Cywilny.

Pismem z 6 kwietnia 2011 r. Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. powiadomila powoda, iz nie zgadza sie
na oproéznienie przedmiotowych lokali, czy pomieszczen nalezacych do Wsp6lnoty ani tym bardziej na ich rozbiorke.
Wskazala, ze wyrok zaoczny wydany w sprawie z powddztwa (...) o eksmisje nie dotyczy Wspolnoty. Swoje stanowisko
potwierdzila w pi$émie z 6 paZdziernika 2011 .

M. S. oraz jego kuzynka E. R. rozpoczeli prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w formie spo6iki cywilnej pod nazwa
(...) s.c. w dniu 15 pazdziernika 1997 r. W dniu 27 stycznia 2010 r. Prezydent (...) W. wydal decyzje o wykresleniu w/w



spolki z ewidencji dzialalno$ci gospodarczej prowadzonej przez Prezydenta (...) W. z uwage na zmiane siedziby spotki
zul. (..)wW.naul (..) wk..

W toku postepowania Sad Okregowy dopuscil dowdd z opinii bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego z zakresu
wyceny nieruchomosci celem ustalenia warto$ci przedmiotéw przylaczonych przez M. S. do nieruchomos$ci wspdlnej,
potozonej w W. przy ul. (...) oraz kosztow robocizny przy zabudowaniu prze§witow w bramie.

W opinii biegla wskazala, iz koszt robocizny, jaka ponidst M. S. przy zabudowaniu przeswitéw w bramie wyniost 34 834
z}. Biegla wskazala ponadto, iz nie jest zgodne z rozumowaniem logicznym oraz ekonomicznym dokonywanie rozbiérki
powstalych lokali, gdyz wiekszo$¢ elementéw zamontowanych w lokalach (jak strop, okna, schody, drzwi z framugg),
byly wykonywane na zamoéwienie, pod konkretny wymiar i po ich zdemontowaniu straca one na wartosci, znalezienie
nabywecy, ktéry bedzie potrzebowal elementow o takich wymiarach jest malo prawdopodobne, za$§ wygenerowanie
zyskow z niektdrych przedmiotéw po ich odlaczeniu jest mozliwe jedynie w przypadku oddania ich na zlom, zas w
obecnym stanie rzeczy lokale generuja dochody z czynszu najmu.

Sad Okregowy nie wzigl pod uwage tej czeéci opinii, ktéra zostala wydana na okolicznos$é czy, a jesli tak to o jaka
kwote zwiekszyla sie warto$é fragmentu nieruchomosci wspdlnej, potozonej w W. przy ul. (...), ktéry znajdowatl
sie w posiadaniu M. S. i na ktéorym wybudowane zostaly dwa lokale uzytkowe, bowiem uznal ja w tym zakresie
za nieprzydatng dla rozstrzygniecia sprawy. Zdaniem Sadu istotna dla rozstrzygniecia sprawy mogla by¢ wycena
przedmiotéw, ktére powdd moglby odzyskaé po dokonaniu rozbiérki lokali, jednak wobec wyraznego sprzeciwu
powoda wyrazonego na rozprawie w dniu 22 maja 2014 r., uchylil postanowienie o dopuszczeniu dowodu z opinii
bieglego w tym zakresie, uznajac ze dopuszczenie tego dowodu z urzedu moglo zosta¢ uznane za naruszenie zasady
kontradyktoryjnos$ci, gdyz dowod ten zostalby przeprowadzony wylacznie w interesie powoda, na ktéorym w tym
zakresie spoczywal ciezar dowodu zgodnie z art. 6 k.c.

Sad Okregowy nie wzigl rowniez pod uwage ekspertyzy budowlanej z 26 marca 2012 r., ktéra przedstawila strona
pozwana, gdyz jest to dokument prywatny. Strona pozwana nie zlozyla wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego sadowego w celu ustalenia, czy rozbiérka zabudowy naw bocznych jest mozliwa i czy moze spowodowaé
katastrofe budowlana (czy stanowi zagrozenie dla konstrukeji budynku.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal powo6dztwo za cze$ciowo zasadne.

Odnoszac sie do wskazywanej przez powoda podstawy prawnej zadania opartej o tresé art. 226 k.c. w zw. z art. 230
k.c. Sad uznal, iz powdd z uwagi na zawarcie umowy dzierzawy byt posiadaczem zaleznym nieruchomosci w zlej
wierze. Powod od poczatku, jeszcze przed przystapieniem do wykonywania prac zmierzajacych do zabudowy naw,
posiadal wiedze o tym, ze wlacicielem przedmiotowej nieruchomosci jest Wspo6lnota Mieszkaniowa, ktora nie tylko
powinna wyrazi¢ zgode na wykonanie planowanych prac, ale rowniez by¢ strona umowy okreslajacej prawa powoda
do przedmiotowego terenu. Wniosek taki wynika z faktu, ze juz pismem z 14 stycznia 1997 r (...) poinformowata
powoda, iz umowa dzierzawy terenu prze$witu bramowego budynku, zawarta zostanie m.in. po uzyskaniu pozytywnej
opinii Wspélnoty wlascicieli nieruchomosci. Ponadto z tresci ksiegi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej
nieruchomoéci (z ktora powdd - jak sam zeznal zapoznal sie) jednoznacznie wynika, ze w przedmiotowym budynku
zostaly sprzedane lokale mieszkalne. Pierwsze lokale byly sprzedane juz w 1975 roku, a informacja o ich wyodrebnieniu
znajdowala sie w ksiedze budynkowej. W tym czasie ustawa o wlasnosci lokali obowiazywala juz od prawie 3 lat,
zatem trudno uwierzyé, zeby powod nie rozumial znaczenia, znajdujacych sie w ksiedze wieczystej, informacji o
wyodrebnieniu lokali. Od powoda jako przedsiebiorcy nalezy wymagaé wyzszej staranno$ci i wyzszej SwiadomoSci
prawnej niz od przecietnego obywatela.

Zdaniem Sadu Okregowego nawet gdyby przyjaé, ze powod nie zorientowat sie, ze istnieje Wspdlnota Mieszkaniowa,
ktora jest whascicielem przedmiotowej nieruchomosci, to w p6zniejszych miesigcach - jeszcze przed rozpoczeciem prac
izawarciem umowy dzierzawy gruntu - Wspolnota zaznaczyla swojg obecno$¢ jako wilasciciel nieruchomoéci, poprzez
rozne interwencje, wyraznie sprzeciwiajac sie zabudowie prze$witow w bramie i podkreslajac brak zgody na zabudowe.



Powinno to co najmniej wzbudzi¢ w powodzie watpliwoéci i spowodowac podjecie przez niego dzialan zmierzajacych
do wyjasnienia tej kwestii, tak aby zawrze¢ umowe z wlaScicielem.

W ocenie Sadu Okregowego nawet gdyby uznaé, ze zachodza podstawy do stwierdzenia, ze powod mébgt nie wiedzieé,
ze wla$cicielem nieruchomogci jest Wspdlnota Mieszkaniowa, to z pewnoScia przy dolozeniu nalezytej starannosci
powod z latwoscig mogl ustali¢, kto jest rzeczywistym wlascicielem przedmiotowej nieruchomoéci oraz ze (...)
wykonuje jedynie zarzad w imieniu Wspdlnoty Mieszkaniowej. W konsekwencji w ocenie Sagdu Okregowego powdd co
najmniej powinien wiedzie¢, jaki podmiot jest wlascicielem nieruchomosci oraz, ze prowadzi rozmowy z podmiotem
nieuprawnionym. Tego stanowiska Sadu nie zmienia fakt uzyskana przez powoda decyzji w przedmiocie warunkéw
zabudowy, pozwolenia na uzytkowanie i innych, gdyz decyzje te nie rodza po jego stronie zadnych praw do terenu.

Twierdzenie powoda, ze ,w trakcie trwania umowy dzierzawy doszlo do przeksztalcenia podmiotowego
wydzierzawiajacego, bowiem przedmiot dzierzawy byl pierwotnie wlasnoécia Wojskowej Agencji Mieszkaniowej,
za$ na skutek powstania Wspodlnoty Mieszkaniowej, przedmiot ten stanowi cze$¢ wspolna wlascicieli odrebnych
wlasnoSci lokali” uznal Sad Okregowy za manipulacje na potrzeby niniejszego postepowania. Wskazal, ze Wspdlnota
Mieszkaniowa nieruchomosci powstala jeszcze przed rozpoczeciem przez powoda staran o wydzierzawienie gruntu i
juz wowcezas wydzierzawiony p6zniej teren stanowil cze$¢ nieruchomosci wspoélnej, o czym powdd doskonale wiedziat.
W tej sytuacji, wobec braku jakiejkolwiek zmiany wlasno$ciowej, tj. wobec istnienia Wspolnoty Mieszkaniowej jeszcze
przed podpisaniem przez powoda umowy dzierzawy, brak jest podstaw do rozwazania zastosowania w sprawie art.
676 w zw. z art. 694 k.c.

Sad Okregowy podkreslil, ze z umowy dzierzawy wyraznie wynika, ze (...) zawiera ja w swoim imieniu, pomimo, ze
nie byl uprawniony do dysponowania przedmiotowym gruntem. Przedmiotowa umowa dzierzawy przekracza zakres
zwyklego zarzadu majatkiem Wspolnoty, a zatem - nawet gdyby uznac, ze umowa zostala zawarta przez (...) w
imieniu Wspolnoty Mieszkaniowej - to brak uchwaly Wspodlnoty Mieszkaniowej wyrazajacej zgode na jej zawarcie,
skutkuje bezwzgledna niewaznoscia takiej czynnoSci prawnej. W przedmiotowej sprawie Wspodlnota Mieszkaniowa
nigdy nie wyrazila zgody na zwarcie z powodem umowy dzierzawy opisywanej nieruchomosci. Powyzsze oznacza, ze w
zadnej sytuacji powod nie dysponowal prawem do gruntu pochodzacym od osoby uprawnionej, za$ zawarcie umowy
dzierzawy odbylo sie juz po dokonaniu zabudowy prze$witow bramy.

W ocenie Sadu powoda nie mozna uznaé¢ za posiadacza nieruchomosci w dobrej wierze pomimo podjecia przez
Wspoélnote Mieszkaniowa uchwaly w przedmiocie wyrazenia zgody na zabudowe przeswitow, gdyz uchwala ta
zostala podjeta juz po zakonczeniu przez powoda prac budowlanych (przy weze$niejszym catkowitym ignorowaniu
stanowiska Wspolnoty), a ponadto obejmujac nieruchomo$¢ w posiadanie i rozpoczynajac prace budowlane powod
wiedzial o istnieniu Wspoélnoty Mieszkaniowej i nie podjal zadnych dzialan, zeby uzyskaé prawo do terenu, a zatem
wszedl w posiadanie nieruchomosci bez zgody wlasciciela. W tej sytuacji nie jest mozliwe w ocenie Sadu uznanie go
za posiadacza w dobrej wierze, a przyjecie stanowiska przeciwnego nalezaloby w ocenie Sadu uzna¢ za sprzeczne z
zasadami wspolzycia spolecznego - (...) wykorzystala posiadang we Wspélnocie Mieszkaniowej wiekszo§é gtosow aby
juz po wybudowaniu lokali stworzy¢ wrazenie, ze wcze$niejsze dziatania byly zgodne z prawem i zostaly dokonane za
zgoda wlasciciela. Dzialanie to w zasadzie pozbawilo wlascicieli mozliwos$ci chociazby zaskarzenia podjetej uchwaty,
gdyz lokale juz istnialy i byta w nich prowadzona dzialalno$¢ gospodarcza, co moglo rodzi¢ uzasadnione watpliwosci
co do zasadnoS$ci wszczynania postepowania sagdowego o uchylenie uchwaly zezwalajacej na zabudowe. Tak oczywiste
ignorowanie stanowiska wtasciciela nie moze w ocenie Sadu zastugiwaé na ochrone.

W konsekwencji zdaniem Sadu powoda nalezalo uzna¢ za posiadacza zaleznego w zlej wierze i tym samym - wywodzac
swoje roszczenie z art. 226 k.c. - mogt on sie ewentualnie domaga¢ jedynie zwrotu poniesionych na przedmiotowa
nieruchomoé¢ nakladéw koniecznych.

Jednakze dokonane przez powoda naklady, polegajace na wybudowaniu (stworzeniu) nowych lokali w budynku
pozwanej i ich wyposazeniu w r6znego rodzaju instalacje, nie mieszcza sie w kategorii nakladow koniecznych w
rozumieniu art. 226 k.c.



Biorgc pod uwage zakre§long przez powoda podstawe faktyczna roszczenia Sad Okregowy uznal, iz wypelnia on
dyspozycje art. 227 k.c.

W ocenie Sadu nalezy uznaé, ze niewatpliwie powdd dolaczyt do nieruchomosci budynkowej elementy, ktore utworzyly
dwa lokale uzytkowe i nie ma zadnych przeszkod aby te elementy od nieruchomosci odlaczy¢. Okoliczno$c, ze staly
sie one cze$ciami skladowymi budynku pozostaje, z punktu widzenia cytowanego przepisu, obojetna. Uprawnienie
posiadacza do zabrania przedmiotéw przytaczonych do rzeczy dotyczy zaréwno takich, ktére stanowia naklady
konieczne, jak i bedacych innymi nakladami. Mozliwo$¢ odzyskania w naturze poniesionych nakladoéw przystuguje
zaro6wno posiadaczowi w dobrej, jak i w zlej wierze. Posiadacz moze z tego uprawnienia korzystaé, dopoki rzecz
znajduje sie w jego wladaniu. W razie utraty wladztwa nad rzecza posiadaczowi przystuguje tylko roszczenie o zwrot
rownowartos$ci naktadéw {por. J. Ignatowicz (w:) Komentarz, t. I, 1972, s. 610, S. Rudnicki, Komentarz, 2007, s. 382,
E. Skowronska-Bocian (w:) K. Pietrzykowski (red.), Komentarz, t. 1, 2005, s. 641). Jak wynika ze stanu faktycznego
sprawy powod nie zdazyt zadecydowaé o odlaczeniu dokonanych nakladéow przed utratg wladztwa nad rzecza, a w
konsekwencji - wobec zlozenia przez pozwang o§wiadczenia, ze sprzeciwia sie rozbiorce - moze domagac sie jedynie
zwrotu ich réwnowarto$ci.

Zdaniem Sadu Okregowego dokonanie rozbiorki lokali i przywrdcenie stanu poprzedniego nie jest wykluczone.
Pozwana nie przedstawila na poparcie tego stanowiska zadnych przekonujacych dowodoéw. W szczego6lnosci - wobec
braku dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa - brak jest podstaw do uznania, ze rozbidérka nie jest mozliwa
z powodu wystapienia, na skutek wykonanych przez powoda prac, trwalych zmian w konstrukeji budynku, grozacych
- w przypadku rozbiorki lokali - wystapieniem katastrofy budowlanej. Z opinii prywatnej zlozonej przez pozwana
wynika, ze przeprowadzenie rozbiorki jest mozliwe, a jedynie wymaga dodatkowych czynnosci, w celu zabezpieczenia
konstrukcji budynku.

Z art. 227 k.c. wynika, ze w wypadku gdy polaczenia przedmiotéw z rzecza dokonal samoistny posiadacz w zlej wierze,
wola wlaSciciela decyduje o tym, czy zwrot nakladéw nastapi w naturze, czy tez w postaci pienieznej. W sytuacji gdy
wlasciciel zdecyduje sie zatrzyma¢ polaczone z rzecza przedmioty, powinien zwréci¢ posiadaczowi ich réwnowartosé
i koszty robocizny, badZ tez sume odpowiadajaca zwiekszeniu wartoéci rzeczy.

W ocenie Sadu nie budzi watpliwosci, ze Wspolnota Mieszkaniowa sprzeciwila sie zabraniu przez powoda
przytaczonych przedmiotéw i postanowila je zatrzymaé. Wynika to z faktu zawarcia przez Wspoélnote umoéw najmu
z dotychczasowymi najemcami przedmiotowych lokali, oraz z pism Wspélnoty z 6 kwietnia oraz z 6 pazdziernika
2011 r., w ktérych Wspoélnota Mieszkaniowa nie zgadza sie na oprbznienie przedmiotowych lokali, a tym bardziej na
ich rozbidrke. Poérednio potwierdza to réwniez opinia bieglej, ktora stwierdzila, ze rozbiorka przedmiotowych lokali
bylaby sprzeczna z zasadami logiki i ekonomii, gdyz lokale generuja dochody, a ich rozebranie nie przyniesie nikomu
zadnych korzyéci. W tej sytuacji decyzje o zatrzymaniu naktadow nalezy uznaé za racjonalna.

Wybor, czy zwrocone zostang posiadaczowi rownowarto$¢ przylaczonych przedmiotoéw i koszty robocizny, czy suma
odpowiadajaca zwiekszeniu warto$ci rzeczy, nalezy do wlasciciela rzeczy. W przedmiotowej sprawie Wspoélnota
Mieszkaniowa osSwiadczyla, ze ewentualne rozliczenie nakladow poniesionych przez powoda na wybudowanie
przedmiotowych lokali, w przypadku zastosowania art. 227 k.c., powinno by¢ dokonane w oparciu o warto$é
przedmiotow przylaczonych do budynku i koszty robocizny.

Sad Okregowy czeSciowo podzielil stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku z 10 kwietnia 1974 r (II
CR 103/74), zgodnie z ktérym wlasciciel powinien zwr6cié poniesione przez posiadacza koszty w granicach jego
zubozenia, tzn. wydatki poniesione na zakup przytaczonych przedmiotow (albo ich warto$¢ w chwili przylaczenia) i na
robocizne, albo sume odpowiadajaca zwiekszeniu wartosSci rzeczy. Uznal jednak, Ze nie moze to by¢ warto$c¢ z chwili
przylaczenia, z uwagi na brak uwzglednienia faktu zuzycia przylaczonych przedmiotow (przez 10 lat eksploatacji) oraz
pominiecie sensu cytowanego przepisu. Zdaniem Sadu z przepisu tego jasno wynika, Ze granicg zubozenia posiadacza
jest warto$¢ przedmiotéw, ktdre posiadacz by odzyskal, po ich odlaczeniu od rzeczy. Brak jest jakichkolwiek podstaw
do uznania, ze warto$¢ tych przedmiotéw powinna by¢ oceniana wedlug chwili ich przylaczenia - posiadacz ma prawo



do uzyskania rownowartoéci tego co by uzyskat gdyby przedmioty odlaczyl plus koszty robocizny. Wskaza¢ takze
nalezy, ze w art. 227 k.c. nie ma mowy o ustalaniu wysokosci nakladow (w przeciwienstwie do art. 226 k.c.), tylko o
zwrocie rownowartoSci przylaczonych przedmiotéw i to w kontekscie braku zgody na ich odlaczenie, a zatem braku
mozliwos$ci ich odzyskania przez posiadacza. Wartosé tych przedmiotéw nie zostala ostatecznie w sprawie ustalona,
gdyz powod - na ktérym w tym zakresie spoczywatl ciezar dowodu - sprzeciwil sie dopuszczeniu na ta okoliczno$é
dowodu z opinii bieglego, a Sad uznal, Ze wobec wyraZznego sprzeciwu strony, na ktorej spoczywal w tym zakresie
ciezar dowodu, dopuszczenie dowodu z urzedu w spos6b oczywisty naruszalby kontradyktoryjno$¢ postepowania.

W konsekwencji, uwzgledniajac roszczenie powoda na podstawie art. 227 k.p.c. Sad Okregowy zasadzil na rzecz
powoda jedynie zwrot kosztoéw robocizny w kwocie 34 834 zl, zgodnie z wyliczeniem dokonanym przez biegla i oddalil
powbdztwo w pozostalym zakresie.

W ocenie Sadu nie moga by¢ uwzglednione twierdzenia, ze nalezne powodowi odszkodowanie stanowi rownowarto§é
wzrostu wartoSci nieruchomosci, bowiem to do pozwanego nalezal wybor, czy zwroci rownowartosé przedmiotow
i kosztow robocizny, czy odszkodowanie w wysokosci rownowarto$ci wzrostu warto$ci nieruchomosci. Wspélnota
Mieszkaniowa dokonata wyboru i zgodnie z tym wyborem Sad wydal orzeczenie w sprawie.

Ponadto dla oceny roszczen powoda nie ma znaczenia czy pozwana zdecydowalaby sie na podobng inwestycje
ani tez czy obecnie Wspodlnota uzyskuje dochody z najmu przedmiotowych lokali. Dla ich oceny nie ma réwniez
znaczenia czy naklady dokonane przez powoda zamortyzowaly sie. Przepisy regulujace stosunki miedzy posiadaczem
i wlaScicielem w spos6b kompleksowy reguluja roszczenia przyslugujace kazdej ze stron oraz przestanki, ktore
uzasadniajg dochodzenie poszczegdlnych roszczen.

Sad zasadzil odsetki ustawowe od powyzszej kwoty na podstawie art. 481 k.c. i zgodnie z zgdaniem strony powodowe;j
- od 28 pazdziernika 2011 r., uznajac iz chwilg opéznienia pozwanego w spelnieniu §wiadczenia byla wskazana data,
tj. data odebrania przez pozwana odpisu pozwu.

Dodatkowo Sad Okregowy wskazal, ze podstawg roszczen powoda nie mogly by¢ przepisy o bezpodstawnym
wzbogaceniu, bowiem regulacje odnoszace sie do stosunkéw miedzy posiadaczem rzeczy a jej wlascicielem w sposéb
kompleksowy i wyczerpujacy okres$laja wzajemne roszczenia wlasciciela i posiadacza. W tej sytuacji odwolywanie
sie do przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu, jest nie tylko zbedne, ale i niedopuszczalne, gdyz przepisy o
bezpodstawnym wzbogaceniu maja w zasadzie charakter positkowy i moga stanowi¢ podstawe do odzyskania
doznanego uszczerbku majatkowego tylko wowczas, gdy nie ma innego $rodka lub gdy inne Srodki polaczone s3 z
wiekszymi trudno$ciami (por.: orzeczenie SN z 15 wrze$nia 1945 r., C 1116/45, PiP 1946, z. 2, s. 12; wyrok SN z 19
sierpnia 1971 r,, IT CR 224/71, niepubl.; wyrok SN z 27 kwietnia 1995 r,, HI CZP 46/95, OSNC 1995, nr 7-8, poz. 114;
wyrok SN z 18 stycznia 2002 r., 1 CKN 810/99, LEX nr 53141).

Z podanych powyzej przyczyn Sad nie znalazt réwniez podstaw do uznania, ze roszczenie powoda zasluguje na
uwzglednienie w oparciu o zasady wspolzycia spolecznego. Dzialania Wspo6lnoty Mieszkaniowej, polegajace na
niewyrazeniu zgody na zabranie nakladéw, nie mozna uznaé bowiem ani za bezprawne, ani za sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego. Wspolnota - jako wlasciciel nieruchomosci - skorzystala bowiem z przystugujacego jej na
podstawie art. 227 k.c. uprawnienia do zatrzymania nakladéw. Pozwana skorzystala zatem z przystlugujacego jej prawa
podmiotowego, jej dzialanie mieScilo sie w granicach prawa, a dzialania w granicach prawa nie mozna uznaé za
dzialanie naruszajace jakiekolwiek zasady wspoélzycia spolecznego.

Jako podstawe roszczen powdd wskazywat rowniez art. 676 w zw. z art. 694 k.c. Stwierdzi¢ nalezy, ze przepisy te
maja zastosowanie do innej sytuacji, ktéra w niniejszej sprawie nie zachodzi, gdyz brak jest podstaw do uznania zeby
powoda - z opisanych juz powyzej przyczyn - laczyla z pozwang jakikolwiek umowa.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.



Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia zlozyl powod zaskarzajac je w cze$ci tj. w zakresie punktu drugiego i trzeciego i
zarzucil naruszenie przepiséw prawa materialnego oraz przepisow postepowania, ktore miato wplyw na wynik sprawy,
4.

- art. 7 k.c. oraz art. 22681 k.c. w zw. z art. 230 k.c., art. 65 k.c. w zw. z art. 22 ust. 3 pkt. 5 ustawy o wlasno$ci lokali
poprzez ich bledne niezastosowanie i uznanie, ze powod byl posiadaczem zaleznym w zlej wierze pomimo, ze o jego
dobrej wierze Swiadcza istotne okolicznoéci faktyczne,

- art.22782 k.c. w zw. z art. 230 k.c. poprzez jego bledna wyktadnie polegajaca na blednym przekonaniu, iz ,posiadacz
ma prawo do uzyskania rbwnowartoSci przedmiotéw odlaczonych od rzeczy plus koszt robocizny” za§ norma ta odnosi
sie wprost do wartoS$ci przedmiotow przytaczonych oraz zwrotu kosztéw robocizny albo zaplaty sumy odpowiadajacej
zwiekszeniu wartoSci rzeczy,

- art.227 k.p.c. w zw. z art. 23381 k.p.c. poprzez bledng ocene dowodéw i brak wszechstronnego ich rozwazenia w
postaci opinii bieglego sadowego I. H. polegajace na pominieciu wyliczenia przez biegla sadowa warto$ci przedmiotéw
przylaczonych przez powoda do nieruchomosci wspdlnej okreslona na kwote 172 272, 00 zl.,

- blad w ustaleniach faktycznych w postaci uznania, iz powod zawarl umowe dzierzawy gruntu i rozpoczat prace
budowlane bez wymaganej zgody pozwanej pomimo tego, iz taka zgoda w formie uchwaly nr (...) zdnia 20 pazdziernika
1998 r. zostala przez pozwana udzielona,

- art.405 k.c. poprzez jego bledne niezastosowanie polegajace na niestusznym uznaniu, iz przepis ten jako ogolny nie
znajdzie w sprawie zastosowania.

Wobec powyzszego skarzacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku w i zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kwoty
125166, 00 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 28 pazdziernika 2011 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie kosztow
procesu za obie instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja podlega wwzglednieniu, aczkolwiek nie wszystkie jej argumenty zastugujq na aprobate.
Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne dokonane przez Sad I Instancji i przyjmuje je za wlasne.

Przede wszystkim na podzielenie zasluguje to ustalenie Sagdu Okregowego, iz powdd byl posiadaczem zaleznym w zlej
wierze. Przedstawiona w ramach stanu faktycznego sekwencja zdarzen wskazuje wyraznie, iz powdd przy dotozeniu
nalezytej staranno$ci co najmniej mogl z latwoscig ustali¢, Ze nieruchomos$é ktora objal w posiadanie i dokonal
szeregu naniesien nie stanowi wlasnosci (...) Agencji Mieszkaniowej, lecz innego podmiotu tj. pozwanej Wspolnoty,
od ktorej to powinien uzyskaé zgode na wykonanie planowanych prac. Pozwana Wspoélnota mieszkaniowa powstala
zanim jeszcze powod podjal starania o wydzierzawienie gruntu, za$ prace zabudowy byly realizowane w okresie
1997/1998 r., 0 czym $wiadczy m.in. pozwolenie na uzytkowanie obiektu datowane na dzien 5 pazdziernika 1998 r.
Nalezy przytoczy¢ za Sadem Okregowym, zZe juz w piémie z dnia 14 stycznia 1997 r. (...) poinformowala powoda o
koniecznosci uzyskania pozytywnej opinii Wspolnoty wlascicieli nieruchomos$ci w celu zawarcia umowy dzierzawy
gruntu prze$witu bramowego. Ponadto pozwana wielokrotnie sprzeciwiala sie zabudowie prze$§witow bramowych
kierujac do roéznych organéw pisma interwencyjne, co z kolei spowodowalo wszczecie administracyjnej procedury
nadzorczej. O powyzszym wiedzial powodd, chociazby z kierowanego do niego pisma (...) z dnia 25 maja 1998 r., w
ktérym wnoszono o wstrzymanie prac z powolaniem na sprzeciw pozwanej. Sprzeciw ten byl naglo$niony réwniez
w prasie. Przywolywana z kolei przez skarzacego uchwala w sprawie zabudowy naw bocznych zostala podjeta w
dniu 20 pazdziernika 1998 r., a zatem juz po zakonczeniu tych prac. W kontekScie powyzszego podnoszona w
apelacji okoliczno$¢, iz umowa dzierzawy zostala zawarta w formie aktu notarialnego, a wiec w obecnoéci osoby
wykonujacej zawod zaufania publicznego, nie moze odnie$¢ pozadanego przez powoda skutku dla oceny jego dobrej
wiary. Podobnie za bez znaczenia dla tej oceny uznaé nalezy kwestie przekazywania pozwanej przez (...) pozytkow



z tytulu umowy dzierzawy. (...) Agencja Mieszkaniowa uczynila to bowiem dopiero w 2003 r. proponujac pozwanej
zwrot pobranych od dzierzawcy kwot za 3 lata wstecz. Powyzsze mialo miejsce poza udzialem i wiedza powoda.
Na marginesie wskaza¢ nalezy, ze w uzasadnieniu apelacji skarzacy sam przyznaje, ze mial wiedze o tym, iz (...)
pelni funkcje zarzadu pozwanej Wsp6lnoty na mocy umowy z dnia 28 czerwca 1995 r., a zatem zawierajac umowy z
powodem nie byla uprawniona do dzialania we wlasnym imieniu.

Te wszystkie okoliczno$ci §wiadceza o zlej wierze powoda. Zla wiara zachodzi wéwczas, gdy okreslony podmiot wie (ma
$wiadomos¢) o nieistnieniu okre§lonego prawa, stosunku prawnego lub sytuacji prawnej albo tez nie wie, jednakze
nalezy uznac, ze wiedzialby, gdyby w konkretnych okoliczno$ciach postepowal rozsadnie, z nalezyta starannoécia
i zgodnie z zasadami wspdlzycia spolecznego (por. orzeczenie SN z dnia 14 kwietnia 1956 r., III CR 810/55, OSN
1956, poz. 117). Innymi stowy w zlej wierze jest ten, kto powolujac sie na prawo lub stosunek prawny wie, Ze one nie
istnieja, ewentualnie jego mylne wyobrazenie o ich istnieniu nie jest usprawiedliwione. Inaczej zta wiara to znajomo$c
prawdziwego stanu rzeczy, odbiegajacego od twierdzen zainteresowanego, albo nieusprawiedliwiona niewiedza o tym
stanie rzeczy (Komentarz Kodeksu cywilnego pod red. E. Gniewka, t. I, s. 40).

Sad Okregowy zastosowal réwniez prawidlowa podstawe prawna dla oceny roszczen powoda w kontekscie
przedstawionej w pozwie podstawy faktycznej zadania. Nie sposob uznad¢, iz strony niniejszego postepowania winny
rozliczy¢ sie na podstawie laczacego ich stosunku umownego, skoro nie wigzala ich zadna umowa. Przypomnieé nalezy,
ze powod zaré6wno umowe najmu lokalu uzytkowego potoznego w budynku przy ulicy (...) w W. z dnia 10 stycznia 1997
r., jak i umowe dzierzawy gruntu z dnia 3 marca 1999 r zawart z (...) Agencja Mieszkaniowa w jej wlasnym imieniu.
Powyzsze wynika wprost z literalnego zapisu umowy.

Tym samym zastosowanie w tej sprawie znajda przepisy o rozliczeniach pomiedzy posiadaczem, a wlaScicielem,
o jakich mowa w art. 224-226 k.c. zgodnie z dyspozycja art. 230 k.c. Sposob rozliczen pomiedzy posiadaczem, a
wlascicielem zostal kompleksowo uregulowany w w/w przepisach, a zatem zasadnie Sad Okregowy nie stosowal w
tej sprawie art. 405 k.c. (vide wyrok SN z dnia 18.05.2011 r. III CSK 263/10 LEX nr 1129122, postanowienie z dnia
5.03.20009r. ITII CZP 6/09 LEX nr 496385).

Zashluguje na aprobate, co nie bylo kwestionowane réwniez w apelacji, stanowisko Sadu I Instancji, iz poczynione
przez powoda naklady polegajace na wybudowaniu nowych lokali uzytkowych w prze$wicie bramowym, nie naleza do
nakladéw koniecznych w rozumieniu art. 226 k.c. W tej sytuacji zastosowanie znajdzie art. 227 k.c., zgodnie z ktorym
kazdy posiadacz, w tym rowniez posiadacz w zlej wierze, posiada prawo do zabrania przedmiotéw przylaczonych
do rzeczy, chociazby staly sie jej czeSciami skladowymi. Jednakze uprawnienie do zwrotu nakladéow w naturze w
sposéb bezwzgledny przystuguje wylacznie posiadaczowi samoistnemu w dobrej wierze. Natomiast jezeli nakladow
dokonal posiadacz w zlej wierze, tak jak ma to miejsce w tej sprawie, uprawnienie do odlaczenia i zatrzymania
przedmiotéw polaczonych z rzecza przystuguje mu tylko wowcezas, gdy nie sprzeciwi sie temu wlasciciel rzeczy. W
takim przypadku wlascicielowi rzeczy przystuguje uprawnienie do pozwolenia posiadaczowi na odlaczenie nakladéw i
przywrdcenie rzeczy do stanu poprzedniego badz zdecydowanie o ich zatrzymaniu za zwrotem posiadaczowi wartosci
naklado6w i kosztow robocizny albo sumy odpowiadajacej zwiekszeniu wartoSci rzeczy — art. 22782 k.c. Z tre$ci w/w
artykulu wynika, ze decyzja o zatrzymaniu naktadéw jest uprawnieniem wtasciciela. Wyrazenie przez wlasciciela woli
zatrzymania przedmiotéw polaczonych z rzeczg powoduje pozbawienie posiadacza uprawnienia do ich zabrania. Z
taka sytuacja mamy do czynienia w tej sprawie, bowiem jak slusznie zauwazyt Sad Okregowy, pozwana Wspoélnota w
pismach kierowanych do powoda nie wyrazila zgody na rozbidrke lokali utworzonych w wyniku zabudowy prze$witow
bramowych. Powyzsze powoduje, iz pozwana winna wynagrodzi¢ zubozonego posiadacza wedtug wyboru wskazanego
wyzej. Na wyraznie pytanie Sadu Okregowego — k.376 pozwany wskazal, ze wybiera pierwszy wskazany w art. 227§2
k.c. sposdb, tj. zwrot warto$ci przylaczonych przedmiotéw oraz koszty robocizny (k.388). Wobec powyzszego w toku
postepowania pierwszo-instancyjnego zostatl dopuszczony dowod z opinii bieglego, ktéry dokonal wyceny zaréwno
wartoSci przylaczonych przedmiotow jak i kosztoéw robocizny wedlug stanu i wartoéci na date sporzadzenia opinii.
Biegla dokonala wyceny poczynionych przez powoda nakladéw z uwzglednieniem ich stopnia zuzycia przez okres
12 lat, ktéra to jednak wycena w tym zakresie nie zostala wzieta przez Sad Okregowy pod uwage. Zdaniem bowiem
tego Sadu wycenie podlega¢ powinny przedmioty, ktére posiadacz by odzyskal po ich odlaczeniu od rzeczy, czyli po



dokonanej rozbiorce. Skoro zatem nie zostal zgloszony w tym zakresie wniosek dowodowy przez powoda, ktérego
obcigzal ciezar dowodu zgodnie z trescig art. 6 k.c., Sad uznal jedynie za zasadne zasadzenie zwrotu kosztow robocizny.

Z tym stanowiskiem Sadu Okregowego nie mozna jednakze sie zgodzi¢. Przepis artykulu 22782 k.c. wyraznie
odnosi sie do wartoéci przedmiotéw przylgczonych do rzeczy, a nie jak uznal to Sad przedmiotéw odlgczonych. Nie
mozna zapominac, ze chodzi o przedmioty przytaczone do nieruchomosci. Gdyby zatem podzieli¢ stanowisko Sadu
Okregowego, ktéry chcial wycenic¢ warto$¢ przedmiotdéw po ich odlaczeniu, to w istocie wycenie podlegalby pozostaly
gruz, tynk, glazura, czy zlom. Nie ulega watpliwosci, ze powdd przylaczyl pelnowartoSciowe materialy budowlane,
ktore utworzyly nowe lokale uzytkowe. Wiekszo$¢ z nich, jak wynika z opinii bieglej, byla wykonana pod wymiar,
a po ich zdemontowaniu (odlaczeniu) stalyby sie bez wartosci. Jak wskazal Sad Najwyzszy w cytowanym przez
Sad pierwszej instancji wyroku z dnia 10 kwietnia 1974 r. II CR 103/74 (OSP 1974/11/235) wlaSciciel rzeczy, ktéry
przedmioty przylaczone przez samoistnego posiadacza chce zatrzymac za zwrotem ich warto$ci i kosztow robocizny,
powinien zwr6cié mu powierzone przez niego koszty w granicach jego zubozenia, tzn. wydatki poniesione na zakup
przytaczonych przedmiotéw (albo ich warto§é w chwili przylaczenia) i na robocizne (albo warto$é robocizny w chwili
jej wykonania przez samoistnego posiadacza). Sad Apelacyjny w tym skladzie to stanowisko podziela wskazujac, ze
granice zubozenia powoda stanowi warto$¢ przylaczonych przedmiotéw z chwili ich przylaczenia do rzeczy.

Sad Okregowy dysponowal wyceng przedmiotéw przytaczonych przez powoda do nieruchomos$ci pozwanej, ktéra
zostala okre$lona przez biegla na kwote 172 272 zl. Opinia bieglej nie byla przez strony kwestionowana, co do sposobu
wyliczenia, a biegla uwzglednila ponadto 15% stopien zuzycia przytaczonych przedmiotow.

Zuwagi na okoliczno$c, iz powod konsekwentnie popieral powddztwo do kwoty 160 000 zl, za§ w zaskarzonym wyroku
zasadzono jedynie kwote zwrotu kosztoéw robocizny w wysoko$ci 34 834 zl, wyrok podlegal zmianie poprzez zasadzenie
dodatkowo kwoty 125 166 zl stanowigcej réwnowarto§¢ przedmiotéw przylaczonych do nieruchomosci. Powyzsza
kwota podlegala zasadzeniu wraz z ustawowymi odsetkami od dnia doreczenia odpisu pozwu pozwanemu zgodnie z
trescia art. 481 k.c.

W tej sytuacji zmianie podlegalo réwniez rozstrzygniecie o kosztach postepowania przed Sadem pierwszej instancji
zgodnie z wynikiem postepowania i uznaniem, ze pozwana w calos$ci je przegrala.

Biorgc powyzsze pod uwage Sad Apelacyjny orzekl jak w wyroku na podstawie art. 38681 k.p.c.
O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto stosownie do wyniku postepowania na
podstawie art.98§1i § 3 k.p.c. w zw. zart. 108 § 1 k.p.c. oraz art.391 § 1 k.p.c., zasqdzajgc od powoda
na rzecz pozwanego kwote 8959 zl (koszty zastepstwa procesowego oraz oplata od apelacji).



