Sygn. akt VI ACa 1279/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 pazdziernika 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Marcin Strobel

Sedziowie:SA Beata Was

SO (del.) Marcin Lochowski (spr.)

Protokolant:Katarzyna Lopaciniska

po rozpoznaniu w dniu 2 pazdziernika 2015 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. M. i L. J.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 11 pazdziernika 2013 r.

sygn. akt II1 C 108/09

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od A. M. i L. J. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwoty po 5400 zt (pieé¢
tysiecy czterysta zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1279/14

UZASADNIENIE

A. M. i £. J. wnie$li o zasgdzenie od Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. po kwocie
929.764,50 zl dla kazdego z powodow z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaplaty, tytulem zwrotu nakladéw poniesionych na nieruchomosé potozonqg w W., przy ul. (...) oraz
po kwocie 34.920,98 zl wraz ustawowymi odsetkami od dnia 15 grudnia 1998 r. do dnia zaplaty
tytulem zwrotu kwoty zaplaconej na rzecz strony pozwanej przez poprzednich inwestoréw — P.
K. i E. K.. Powédztwo zostalo zmodyfikowane pismem z dnia 2 pazdziernika 2012 r., w ktéorym
powodowie wniesli o zasqdzenie kwoty 1.859.529 z1 z odsetkami od dnia 23 lutego 2006 r. do dnia
zaplaty. Nastepnie, pismem z dnia 2 lipca 2013 r. powodowie wniesli o powicekszenie naleznego
zwrotu za poniesione naklady o kwote 37.707,45 z1, tj. koszt dokumentacji technicznej.



Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. wniosta o oddalenie powédztwa. Strona pozwana
podniosla, ze powodowie nie posiadali i nie posiadajqg w stosunku do pomieszczen polozonych
w budynku przy ul. (...) tytulu prawnego wynikajgcego z prawa rzeczowego, czy tez prawa
obligacyjnego.

Wyrokiem z dnia 11 pazdziernika 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil pow6dztwo i obciazyl powodéw kosztami
procesu w kwocie 14.400 zl.

Sad Okregowy ustalil, ze P. K. i E. K. w latach 1999 — 2000 realizowali nadbudowe — adaptacje poddasza w budynku
przy ul. (...) w W.. Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. podjela w dniu 9 wrzeénia 1997 r. uchwale nr (...), na

podstawie ktérej wyrazila zgode na wykonanie adaptacji pomieszczenia strychowego o powierzchni okolo 255 m* w
celu wybudowania lokalu mieszkalnego na koszt inwestora P. K..

W dniu 15 grudnia 1998 r. pozwana zawarla z P. i E. K. umowe uzyczenia powierzchni wspolnej do adaptacji. W umowie
tej okreslono termin dokonania zabudowy na okres 2 lat od daty uzyskania pozwolenia na budowe. Strony postanowity
w § 7 ust. 3 umowy, ze wykonanie rob6t w sposob sprzeczny z przepisami prawa i zatwierdzonym projektem adaptacji
moze skutkowaé rozwigzaniem umowy bez obowigzku wyplacenia inwestorowi odszkodowania, zwrotu zadatku i
poniesionych nakladow. Zgodnie natomiast z § 11 ust. 1 umowy wspoélnota mogla odstapi¢ od umowy ze skutkiem
natychmiastowym bez zwrotu zadatku i poniesionych przez inwestora nakladéw i bez odszkodowania w przypadku
niezakonczenia robdt adaptacyjnych zgodnie z § 5 (tj. w okresie 2 lat od daty uzyskania pozwolenia na budowe), jezeli
wyniklo to z winy inwestora. Inwestor byl zobowigzany do wplacenia zadatku na poczet pozwanej wspdlnoty w kwocie
69.841,95 71 za przeniesienie wlasno$ci wybudowanego lokalu (§ 4 umowy). Pomieszczenia przekazano inwestorom
w dniu 12 lutego 1999 1.

Po uzyskaniu pozwolenia na budowe inwestorzy we wrze$niu 1999 r. rozpoczeli roboty budowlane. Z uwagi na
to, ze inwestycja nie byla realizowana w sposéb zgodny z projektem budowlanym Zarzad (...) pismem z dnia 4
czerwca 2001 r. zglosil nieprawidlowoéci do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego, ktéry to w dniu 30
sierpnia 2001 r. wydal postanowienie nr (...) o wstrzymaniu rob6t budowlanych przy adaptacji poddasza. Nastepnie,
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego wydal w dniu 20 listopada 2001 r. decyzje nr (...), w ktorej nalozyl
na inwestorow obowiazek przygotowania dokumentacji inwentaryzacyjno-projektowej adaptacji poddasza na lokal
mieszkalny, uwzgledniajacej dokonane w trakcie realizacji odstepstwa od zatwierdzonej dokumentacji projektowej i
udzielonego pozwolenia na budowe w terminie 2 miesiecy od dnia, kiedy decyzja stanie sie ostateczna.

Wobec nieprawidlowych dzialan inwestoréw pozwana wspoélnota w dniu 9 listopada 2001 r. podjela uchwate nr (...),
na mocy ktérej uchylila uchwale nr (...) z dnia 9 wrzeénia 1997 r. w sprawie wyrazenia zgody na adaptacje powierzchni
wspo6lnej strychu i upowaznila zarzad do rozwiazania umowy uzyczenia powierzchni wspdlnej z dnia 15 grudnia 1998
r. zgodnie z § 7 ust. 3 tej umowy — z winy inwestoréw P. i E. K., bez zwrotu zadatku i poniesionych nakladéw. Pismem
z dnia 26 marca 2002 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa na podstawie uchwaly nr (...) rozwiazala z dniem 10 kwietnia 2002
r. umowe uzyczenia powierzchni wspo6lnej do adaptacji nr (...) z dnia 15 grudnia 1998 r., zawarta miedzy Wsp6lnota
Mieszkaniowg a E. i P. K. z winy inwestora, bez zwrotu zadatku i poniesionych nakladéw stosownie do zapisu § 77 ust.
3 umowy uzyczenia. E. i P. K. nie zaskarzyli uchwaly Wspoélnoty nr (...) z dnia 9 listopada 2001 r.

P. K. wystapil z powbdztwem przeciwko pozwanej Wspblnocie Mieszkaniowej o ustalenie, iz wypowiedzenie umowy
uzyczenia nr (...) z dnia 15 grudnia 1998 r. dokonane przez strone pozwana jest bezskuteczne, wnoszac jednocze$nie
o ustalenie, ze umowa nadal obowigzuje. Pismem z dnia 20 marca 2006 r. P. K. cofnal jednak pozew w sprawie sygn.
akt III C 1446/ 02 ze zrzeczeniem sie roszczenia.

W trakcie trwania tego postepowania P. i E. K. poszukiwali nowego inwestora. W dniu 22 wrze$nia 2004 r.
zarzad pozwanej wspolnoty o$wiadezyl, ze wyraza zgode na przeniesienie na nowego inwestora, wskazanego przez
dotychczasowych inwestorow, wszelkich praw i obowigzkow zwigzanych z inwestycja prowadzona przez P. i E. K,
lgcznie z dokonanymi naniesieniami.



W dniu 23 lutego 2006 r. powodowie A. M. i L. J. zawarli z P. K. i E. K. w formie aktu notarialnego warunkowa umowe
zbycia nakladéw na adaptacje strychu. W akcie tym opisano cala historie procesu inwestycyjnego prowadzonego przez
P.iE. K., wskazujac takze na toczace sie postepowanie w sprawie sygn. akt III C 1446/02 o ustalenie obowigzywania
umowy uzyczenia. P. K. i E. K. w § 5 umowy o$wiadczyli, Ze na przeprowadzone prace adaptacyjne poniesli naktady,
ktorych wartos¢ okreslili na kwote 510.000 zl. O$wiadczyli nadto, iz wysoko$¢ poniesionych nakladéw nie jest
przedmiotem sporu pomiedzy Wspdlnota a nimi. Powodowie przy zawieraniu tej umowy oSwiadczyli natomiast,
ze wynik dokonanych nakladéw, w tym jego stan prawny i techniczny jest im znany, ze zapoznali sie ze stanem
dokumentacji i akceptuja go bez zastrzezen, podali tez, ze zapoznali sie z tre$cig wszelkich dokumentéw powolanych
w treéci tego aktu notarialnego i znaja oni stanowisko stron w przedmiocie sporu, co do skutecznoéci rozwigzania
umowy uzyczenia powierzchni wspolnej z dnia 15 grudnia 1998 r., bedacego przedmiotem postepowania w sprawie
sygn. akt I1I C 1446/ 02.

P. K. i E. K. oéwiadczyli, Ze sprzedaja powodom dokonane naklady budowlane za uméwiong cene 510.000 zt (§ 9 i
10 umowy). Przy tym akcie P. K. i E. K. o$wiadczyli nadto, iz w zwiazku z zawarciem przedmiotowej umowy cofaja
wniesione powoddztwo w sprawie sygn. akt III C 1446/02 wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia i wnoszg o umorzenie
postepowania w tej sprawie (§ 12 umowy).

Powodowie natomiast o$wiadczyli, ze wraz z nabyciem nakladéw przejmuja wszelkie obowiazki wynikajace z
brzmienia umowy uzyczenia z dnia 15 grudnia 1998 r. i zobowigzali sie niezwlocznie powiadomié o zawarciu tej umowy
pozwang Wspolnote Mieszkaniowg oraz zawrze¢ nowa umowe celem uzgodnienia warunkow, na jakich zostanie
zakonczona adaptacja powierzchni strychu i nastapi rozliczenie nabytych nakladéw (§ 9 ust. 2 i 3 umowy).

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa nie byla strona umowy z dnia 23 lutego 2006 r.

Pismem z dnia 20 marca 2006 r. P. K. cofnal pozew w sprawie sygn. akt III C 1446/02 ze zrzeczeniem sie roszczenia.
Postanowieniem z dnia 19 pazdziernika 2006 r. Sad Okregowy w Warszawie umorzyl postepowanie w tej sprawie.

W dniu 2 wrze$nia 2008 r. pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa podjela uchwale nr (...) w sprawie upowaznienia
zarzadu do prowadzenia negocjacji z powodami odnosnie umowy deweloperskiej, okreélajacej warunki techniczne,

finansowe i prawne wybudowania lokalu o powierzchni uzytkowej 140 —150 m” na obszarze adaptacji poddasza
zrealizowanej przez E. i P. K.. Zalgcznikiem nr 2 do tej uchwaly bylo porozumienie intencyjne, natomiast zalacznikiem
nr 1 do porozumienia intencyjnego byly podstawowe zasady umowy deweloperskiej zawartej w formie aktu
notarialnego miedzy deweloperem, tj. Wspolnota, a klientem tj. powodami. Powodowie takiej umowy nie podpisali.

Powodowie po podpisaniu z E. i P. K. aktu notarialnego z dnia 23 lutego 2006 r. nie zawarli z pozwana Wspo6lnota
zadnej umowy.

W dniu 12 listopada 2008 r. pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa wystapila do Sadu Rejonowego dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie z powddztwem przeciwko powodom A. M. i L. J. o orzeczenie eksmisji z zespolu pomieszczen
polozonych na poddaszu w budynku przy ul. (...) w W.. Wyrokiem z dnia 23 lipca 2009 r. Sad Rejonowy dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie w sprawie sygn. akt I C 816/08 nakazal A. M. i L. J. wydanie zespolu pomieszczen polozonych
na poddaszu w budynku przy ul. (...) w W.. Apelacja powodéw od tego wyroku zostala oddalona wyrokiem Sad
Okregowy w Warszawie z dnia 9 grudnia 2009 r., sygn. akt V Ca 2560/09.

Biegly W. K. w swojej opinii podal, ze naklady poniesione na adaptacje strychu w cenach rynkowych na III kwartal
2011 r. z uwzglednieniem utraty wartoSci ze wzgledu na stopien zuzycia na dzien 8 listopada 2011 r. majg warto$¢
372.973,83 z}. Naklady konieczne w aktualnych cenach, po uwzglednieniu warto$ci materialéow z odzysku maja wedlug
tego bieglego warto$¢ 53.862,20 zl. Z kolei biegly J. K. w swojej opinii wskazal, ze warto§é rob6t budowlanych na
wykonanie nadbudowy wynosi 369.399,21 zl brutto. Poniesione naklady za§ maja charakter nakladéw uzytecznych
i nie sa to naklady konieczne. W opinii uzupelniajacej biegly podal, ze wartos¢ rob6t koniecznych, aby strych byt w
takim stanie jak przed adaptacja to kwota 275.848,58 zl.



Zdaniem Sadu Okregowego, powodztwo nie znajduje oparcia w tresci art. 226 § 1 k.c. Zgodnie z tym przepisem
samoistny posiadacz w dobrej wierze moze zada¢ zwrotu nakladéw koniecznych o tyle, o ile nie maja pokrycia w
korzysciach, ktére uzyskal z rzeczy. Zwrotu innych nakladow moze zadac o tyle, o ile zwiekszaja warto$é rzeczy w
chwili jej wydania wlaScicielowi. Jednakze, gdy naklady zostaly dokonane po chwili, w ktorej samoistny posiadacz
w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy, moze on zada¢ zwrotu
jedynie naktadéw koniecznych.

Wedlug Sadu I instancji, nie mozna uzna¢ powodéw za samoistnych posiadaczy w dobrej wierze. W zadnym razie nie
mozna stwierdzi¢, ze pomiedzy stronami obowiazywala jakakolwiek umowa dotyczaca prowadzenia, czy zakonczenia
inwestycji adaptacji poddasza. Nie mozna tez uznaé, iz powodowie na podstawie umowy zawartej z P. i E. K. z dnia 23
lutego 2006 r., wstapili w prawa i obowiazki, wynikajace z umowy uzyczenia zawartej pomiedzy pozwang Wspolnota
a P.iE. K. z dnia 15 grudnia 1998 r. Biorac pod uwage art. 712 § 2 k.c. P. i E. K. nie mogli skutecznie, bez zgody
Wspolnoty oddaé rzeczy uzyczonej powodom.

Nadto, zdaniem Sadu Okregowego, umowa z dnia 15 grudnia 1998 r., zostala skutecznie rozwiazana przez pozwang
wspolnote z dniem 10 kwietnia 2002 r. — z winy inwestoréw P. i E. K., bez zwrotu zadatku i poniesionych nakladow. Sad
I instancji zauwazyl rowniez, Ze na podstawie umowy z dnia 23 lutego 2006 r. powodowie nie mogli przeja¢ wszelkich
obowiazkéw wynikajacych z umowy uzyczenia z dnia 15 grudnia 1998 r., poniewaz ta umowa w chwili zawierania
umowy powoddéw z P. i E. K. w dniu 23 lutego 2006 r. juz byla rozwigzana z winy inwestoréw przez Wspoélnote
Mieszkaniowa z dniem 10 kwietnia 2002 r. Pozwana wspélnota nie byla przy tym strong umowy z dnia 23 lutego
2006 .

Powodowie mieli zgodnie z zapisem zawartym w akcie notarialnym z 23 lutego 2006 r. zawrze¢ nowa umowe,
celem uzgodnienia warunkoéw, na jakich zakonczona zostanie adaptacja powierzchni strychu i rozliczenia nabytych
nakladow. Jest okoliczno$cia bezsporna, ze powodowie takiej umowy nie zawarli.

Sad Okregowy podkredlil, ze rozwigzanie umowy uzyczenia z dnia 15 grudnia 1998 r. z P. i E. K. nastapilo na
podstawie § 7 ust. 3, tj. z winy inwestoréw P. i E. K., bez zwrotu zadatku i poniesionych nakladéw. Zatem P. i E. K.
w dniu podpisywania umowy z powodami, tj. w dniu 23 lutego 2006 r. nie przyshugiwal juz od pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej zaden zwrot nakladéw czy zwrot zadatku.

Wobec tego, Sad I instancji stwierdzil, iz P. i E. K. umowa zawarta z powodami z dnia 23 lutego 2006 r. nie mogli juz
przenie$¢ zadnych nakladéw, czy nawet roszczen w tym zakresie, skoro umowa zostala rozwigzana z winy inwestora
bez zwrotu zadatku i poniesionych nakladéw.

Wedlig Sadu Okregowego, powodowie nie poniesli zadnych nakladéw na nieruchomos$é pozwanej wspolnoty. Mogli
oni zatem naby¢ jedynie roszczenia o naklady poczynione przez P. i E. K., a skoro takie roszczenia P. i E. K. nie
przystugiwaly w chwili podpisywania umowy z powodami w dniu 23 lutego 2006 r., wiec nie mogli oni przeniesc takze
takich roszczen na powodow.

Z tych samych wzgledow, zdaniem Sadu I instancji, w chwili podpisywania umowy z dnia 23 lutego 2006 r. P. i E. K.
nie przystugiwalo roszczenie o zwrot zadatku w kwocie 69.841,95 zl.

Jesli za$ chodzi o roszczenie z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia, to Sad Okregowy podnidsl, ze w tym zakresie
strona powodowa reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, nie zglaszala takiego roszczenia, jak rowniez
nie zglaszala zadnych wnioskow dowodowych w tym zakresie.

O kosztach procesu Sad I instancji orzekl w oparciu o przepis art. 98 k.p.c.

W apelacji powodowie zaskarzyli wyrok w caloSci, zarzucajac zaskarzonemu orzeczeniu naruszenie:



- art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. przez pominiecie zeznan §wiadka E. K. i pominiecie w uzasadnieniu
wyroku okolicznosci, dla ktorych Sad I Instancji odmoéwil wiarygodnosci i mocy dowodowej tym zeznaniom;

- art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. przez pominiecie znajdujacego sie w aktach sprawy ,Protokolu
wejScia i zamkniecia drzwi do lokali/zespoléw pomieszczenn w budynku przy ul. (...) w W., na obszarze nadbudowy
na poddaszu, nad skrzydlem wzdluz Al. (...)”, a w szczegblnoS$ci ostatniego zdania trzeciego akapitu znajdujacego sie
na pierwszej stronie protokotu, z treSci ktorego wynika, iz przedstawiciele Wspdlnoty oswiadczaja, ze nie kwestionuja
praw powoddw (roszczen majatkowych) do nakladoéw, nabytych przez nich aktem notarialnym z dnia 23 lutego 2006
r., za$ sporna pozostaje jedynie warto$¢ tych nakladéw i pominiecie w uzasadnieniu wyroku okoliczno$ci, dla ktérych
Sad I Instancji odmoéwil wiarygodnosci i mocy dowodowej temu o$wiadczeniu, gdy w praktyce stanowilo ono uznanie
co do zasady roszczenia powoddow;

- art. 187 § 1 pkt 2 k.p.c. przez nierozpatrzenie sprawy wszechstronnie i nie wziecie pod rozwage wszystkich przepiséw
prawa, ktére powinny by¢ zastosowane w przedmiotowym przypadku;

- art. 203 k.p.c. przez przyjecie, iz cofniecie powddztwa w sprawie przeciwko pozwanej Wspdlnocie, oznaczonej
sygnatura akt III C 1446/02, przez P. K. wywolywalo skutek w postaci utraty przez powodéw prawa do dochodzenia
roszczenia z tytulu zwrotu nakladéw i zadatku;

- art. 336 k.c. w zw. z art. 226 § 1 k.c. przez nieprawidlowe rozumienie pojecia samoistnego posiadania, polegajace
na uznaniu, ze przeszkoda dla przyjecia takiej kwalifikacji jest brak umowy oraz fakt zrzeczenia sie roszczen — przy
cofniecia pozwu — przez P. K;;

- art. 339 k.c. przez jego niezastosowanie i uchylenie sie od przyjecia domniemania prawa samoistnego posiadania,
pomimo braku podstaw do jego wzruszenia;

- art. 65 § 1 k.c. przez jego niezastosowanie i nie dokonanie wykladni sensu o§wiadczenia woli P. K. zwigzanego z
cofnieciem przez niego pozwu w sprawie oznaczonej sygnatura akt ITI C 1446/02.

W konsekwencji, skarzacy wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci przez zasadzenie od pozwanej na rzecz
powodéw kwoty dochodzonej pozwem wraz z kosztami procesu ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w
calosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodéw jest bezzasadna.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu Okregowego, opisane w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku i
przyjmuje je za wlasne. Stan faktyczny w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia sprawy — wbrew twierdzeniom apelacji
— nie byl zreszta sporny. Sad I instancji dokonal réwniez trafnej oceny prawnej zasadno$ci dochodzonego powodztwa,
chociaz nie ze wszystkimi argumentami Sagdu Okregowego nalezy sie zgodzi¢. Cze$¢ wywodow prawnych wymaga przy
tym uporzadkowania i uzupelnienia.

Chybione sa przede wszystkim zarzuty dotyczace naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Przede wszystkim, skarzacy nie
wyjasénili, w jaki sposob zeznania Swiadka E. K. i tres¢ wskazanego w apelacji protokotu mialyby doprowadzi¢ do
ustalen istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.

Analiza stanowiska skarzacych prowadzi do wniosku, ze powodowie opieraja swoje roszczenie na treSci art. 226 §
1 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem samoistny posiadacz w dobrej wierze moze zada¢ zwrotu nakladéw koniecznych
o tyle, o ile nie majg pokrycia w korzySciach, ktére uzyskal z rzeczy. Zwrotu innych nakladéw moze zadaé o tyle,
o ile zwiekszaja warto$¢ rzeczy w chwili jej wydania wlascicielowi. Jednakze gdy naklady zostaly dokonane po
chwili, w ktorej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o



wydanie rzeczy, moze on zada¢ zwrotu jedynie nakladéw koniecznych. Réwniez Sad Okregowy skoncentrowal swoje
rozwazania wokot istnienia przestanek okreslonych w art. 226 § 1 k.c.

Wymaga wyjaénienia, ze zgodnie z art. 336 k.c. posiadaczem rzeczy jest zar6wno ten, kto nig faktycznie wlada jak
wlaéciciel (posiadacz samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie wlada jak uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca
lub majacy inne prawo, z ktorym laczy sie okre$lone wladztwo nad cudza rzecza (posiadacz zalezny). Zdaniem Sadu
Apelacyjnego, biorac pod rozwage okoliczno$ci niniejszej sprawy, powodowie mogliby zosta¢ uznani co najwyzej
za posiadaczy zaleznych. Tre§¢ umowy zawartej przez powodow z P. i E. K. z dnia 23 lutego 2006 r. nie daje
zadnych podstaw do przyjecia, ze powodowie objeli pomieszczenia na poddaszu przeznaczone do adaptacji w faktyczne
wladanie takie jak wlasciciele. Powodowie zobowigzali sie przeciez w tej umowie niezwlocznie powiadomié o jej
zawarciu pozwang wspolnote oraz zawrzeé nowg umowe celem uzgodnienia warunkéw, na jakich zostanie zakonczona
adaptacja powierzchni strychu i nastapi rozliczenie nabytych nakladéw (§ 9 ust. 2 i 3 umowy). Trudno uznac, ze
powodowie objeli poddasze w posiadanie samoistne, skoro liczyli sie z konieczno$cia uzyskania zgody strony pozwane;j
na kontynuacje prac. Przecza temu réwniez dalsze relacje powodéw ze strona pozwang, ktore potwierdzaja, ze
powodowie starali sie uregulowac swoja sytuacje prawna, demonstrujac w ten sposob, iz nie czuja sie wladcicielami
pomieszczen na poddaszu.

Sad Okregowy naruszyl zatem art. 336 k.c. o tyle tylko, o ile przyjal, ze powodowie byli posiadaczami samoistnymi.

Stosownie jednak do art. 230 k.c. przepisy dotyczace roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o
wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkow lub o zaplate ich wartoéci oraz o naprawienie szkody z
powodu pogorszenia lub utraty rzeczy, jak rowniez przepisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza o zwrot
nakladéw na rzecz, stosuje sie odpowiednio do stosunku miedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile z
przepisow regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego. W konsekwencji, powodowie mogliby dochodzié¢ zwrotu
poniesionych nakladéw na podstawie art. 226 § 1 k.c. wzw. z art. 230 k.c., jeZeli nie laczylby ich Zaden stosunek prawny
z pozwang wspodlnota. Niesporne jest, ze takiego stosunku nie bylo, poniewaz nie doszlo do zwarcia umowy, co do
ktorej trwaly miedzy stronami negocjacje.

Rzecz jednak w tym, ze — jak ustalil Sad Okregowy, a ustalenie to nie jest kwestionowane w apelacji — powodowie nie
poniedli zadnych wlasnych naktadow w zwiagzku z adaptacja poddasza. Nie moga wiec domagaé sie zwrotu naktadow,
ktérych nie poniesli.

Powodowie w dniu 23 lutego 2006 r. zawarli natomiast z P. i E. K. umowe, ktora z jednej strony moze by¢ postrzegana
jako przenoszgca posiadanie pomieszczen na poddaszu w budynku przy ul. (...) (art. 348 k.c.), a z drugiej — dokonujaca
przelewu wierzytelno$ci przystugujacych P. i E. K. wobec pozwanej wspolnoty z tytulu nakladéw poniesionych na
ww. nieruchomo$¢ (art. 509 k.c.). Nie budzi watpliwoSci, ze samo przeniesienie posiadania (niezaleznie od oceny
skutecznoSci tej czynnoSci) nie moglo doprowadzi¢ do przeniesienia na powodow wierzytelno$ci. Natomiast, zgodnie
z art. 509 § 1 k.c. wierzyciel moze bez zgody dluznika przenie$¢ wierzytelno$¢ na osobe trzecig (przelew), chyba
ze sprzeciwialoby sie to ustawie, zastrzezeniu umownemu albo wlaSciwoéci zobowigzania. Oczywiste jest jednak,
ze nabywca wierzytelno$ci moze skutecznie naby¢ jedynie wierzytelno$¢ istniejaca — a zatem przystlugujaca zbywcey
(wierzycielowi).

Kluczowym zagadnieniem w niniejszej sprawie jest zatem ustalenie, czy P. i E. K. przyslugiwala wobec pozwanej
wspolnoty jakakolwiek wierzytelnoéé¢, w tym w szczego6lnosci z tytulu nakltadéw poniesionych na nieruchomos$é przy
ul. (...) i z tytulu zwrotu zadatku. Tylko wéwczas powodowie skutecznie nabyliby na podstawie umowy z dnia 23
lutego 2006 r. wierzytelno$¢, ktorej mogliby dochodzi¢ od strony pozwanej. W tym kontekscie trzeba wskazac, ze
zgodnie z art. 230 k.c. przepisy dotyczace roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o wynagrodzenie
za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkdéw lub o zaplate ich wartoSci oraz o naprawienie szkody z powodu pogorszenia
lub utraty rzeczy, jak réwniez przepisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza o zwrot nakladéw na rzecz, stosuje
sie odpowiednio do stosunku miedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile z przepiséw regulujacych ten
stosunek nie wynika nic innego. Zatem, P. i E. K. przystugiwaloby wobec pozwanej wspoélnoty, znajdujace oparcie w



art. 226 § 1 k.c. w zw. z art. 230 k.c., roszczenie o zwrot poniesionych nakladow tylko wéwczas, gdyby treéc taczacej
strony umowy nie regulowala tej kwestii odmiennie. Nalezy wiec zwroci¢ uwage, ze stosownie do treSci § 7 ust. 3
umowy z dnia 15 grudnia 1998 r. wykonanie rob6t w sposob sprzeczny z przepisami prawa i zatwierdzonym projektem
adaptacji moglo skutkowa¢ rozwigzaniem umowy bez obowiazku wyplacenia inwestorowi odszkodowania, zwrotu
zadatku i poniesionych nakladéw. Strony w tej umowie wykluczyly powstanie po stronie P. i E. K. roszczenia o zwrot
nakladow i zadatku w wypadku rozwigzania umowy na skutek wykonywania prac adaptacyjnych w sposob sprzeczny
z przepisami prawa i projektem. Pismem z dnia 26 marca 2002 r. pozwana wspolnota rozwigzala z dniem 10 kwietnia
2002 r. umowe z dnia 15 grudnia 1998 r. Zgodnie zatem z ustaleniami umowy z dnia 15 grudnia 1998 r. P. i E. K. nie
przystugiwalo wobec pozwanej wspolnoty roszczenie o zwrot poniesionych nakladéw i uiszczonego zadatku. Stan ten
uniemozliwial réwniez odwolanie sie przez P. i E. K. do tresci art. 226 § 1 k.c., poniewaz umowa z dnia 15 grudnia 1998
r. regulowala rozliczenie na tej plaszczyznie w odmienny sposéb. Takie odwolanie wykluczal art. 230 k.c. in fine. W
konsekwencji, P. i E. K. nie mogli skutecznie przenie$¢ na powodoéw roszczenia, ktére im wobec pozwanej wspolnoty
nie przystugiwato.

Sytuacja w tym zakresie moglaby sie ksztaltowa¢ odmiennie, gdyby powodowie wykazali, Ze postanowienia umowy
z dnia 15 grudnia 1998 r. w zakresie wylaczajacym powstanie roszczenia o zwrot nakladéw i zadatku byly niewazne
(art. 58 k.c.), badz wypowiedzenie tej umowy dokonane przez strone pozwang pismem z dnia 26 marca 2002
r. nie bylo skuteczne. Jednak w zakresie obu z tych okoliczno$ci powodowie nie sformulowali nawet zadnych
twierdzen. Odwolywanie sie przy tym do umorzonego postepowania w sprawie z powddztwa P. i E. K. o ustalenie,
iz wypowiedzenie umowy uzyczenia z dnia 15 grudnia 1998 r. jest bezskuteczne nie ma znaczenia. W zwigzku z
umorzeniem tego postepowania, Sad Okregowy w niniejszej sprawie wladny byl samodzielnie dokona¢ oceny, czy
ww. wypowiedzenie bylo skuteczne. Skarzacy nawet w apelacji nie twierdza, ze bylo inaczej. W tym kontekscie
sformulowany w apelacji zarzut naruszenia art. 203 k.p.c. powigzany z zarzutem naruszenia art. 65 § 1 k.c. jest wrecz
niezrozumialy.

Skoro powodom nie przystuguje wobec pozwanej wspolnoty wlasne roszczenie o zwrot nakladéw (poniewaz ich nie
poniesli), ani nie nabyli skutecznie takiego roszczenia od P. i E. K. (poniewaz tre$¢ umowy z dnia 15 grudnia 1998 r.
wylaczala powstanie takiego roszczenia), to powddztwo jest bezzasadne.

Chybiony jest rowniez podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 187 § 1 pkt 2 k.p.c. i to z kilku przyczyn. Przede
wszystkim, jest to przepis okreslajacy wymogi formalne pozwu, a wiec zawierajacy norme adresowana do powoda,
a nie do sagdu. Tym samym, sad nie moze jej naruszy¢. Ponadto, racje maja skarzacy, ze rola sadu orzekajacego,
zgodnie z zasadg da mihi factum, dabo tibi ius jest dokonanie wilaéciwej kwalifikacji prawnej dochodzonego w
sprawie roszczenia. Kwalifikacja taka jest jednak mozliwa tylko w granicach podstawy faktycznej przytoczonej dla
uzasadnienia zadania (art. 321 § 1 k.p.c.). Nie jest zatem trafny zarzut, ze Sad Okregowy nie dokonal oceny roszczenia
powodow w oparciu o przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 k.c.).

Po pierwsze, powodowie nie formulowali twierdzen, ktére moglyby by¢ odczytane, jako wypeliajace podstawe
faktyczna okre$lona w art. 405 k.c. Wprost przeciwnie, skarzacy wyraznie odwolywali sie do konstrukeji z art. 226
§1k.c.

Po drugie, wystarczy wskazaé, ze pozwana wspoélnota z pewnoScia nie posiadataby legitymacji biernej do wystepowania
w sprawie, ktorej przedmiotem byloby roszczenie o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia. Wymaga podkreslenia,
ze zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali (t.j. Dz.U. Nr 80 z 2000 r., poz.
903 ze zm. — dalej, jako: ,u.w.l.”) w razie wyodrebnienia wlasnoSci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udzial
w nieruchomos$ci wspélnej jako prawo zwigzane z wlasnoécia lokali. Nie mozna zada¢ zniesienia wspotwlasnoSci
nieruchomo$ci wspdlnej, dopoki trwa odrebna wlasno$é lokali. Nieruchomos$é wspo6lna stanowi grunt oraz czeéci
budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali (art. 3 ust. 2 u.w.1.). Nie budzi watpliwosci,
ze adaptowane poddasze stanowi cze$¢ nieruchomosci wspoélnej, a zatem jest objete wspotwlasnoécia wlascicieli lokali.
Tym samym, przysporzenie majatkowe powstaloby po stronie wlascicieli lokali (wspolwlascicieli nieruchomosci



wspolnej), a nie po stronie wsp6lnoty mieszkaniowej. Innymi slowy, to nie pozwana wspdlnota bylaby w takim
wypadku wzbogacona.

Juz tylko te przyczyny uniemozliwialy zakwalifikowanie dochodzonego przez powoddw roszczenia w oparciu o art.
405 k.c.

Z tych wszystkich wzgledéw, zaskarzony wyrok mimo cze$ciowo blednego uzasadnienia odpowiada prawu. Dlatego
tez, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje powodoéw, jako bezzasadna.

Nadto, Sad Apelacyjny na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. oraz § 12 ust. 1 pkt 2 wzw. z § 6 pkt 7
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 r., poz. 490 ze zm.) zasadzil od powodbéw na rzecz pozwanego kwoty po
5.400 zt tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Wobec powyzszego Sad Apelacyjny orzekl, jak w sentencji.



