Sygn. akt I A Ca 1575/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 czerwca 2016 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSA Jan Futro (spr.)

Sedziowie: SA Karol Ratajczak

SO Marcin Radwan

Protokolant: st.sekr.sad. Izabela Kyc

po rozpoznaniu w dniu 8 czerwca 2016 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. K.

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

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia 11 wrze$nia 2015 1.
sygn. akt I C 2391/12

1. oddala apelacje;

2. zasgdza od pozwanej na rzecz powoda kwote 2 700 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.
Marcin Radwan Jan Futro Karol Ratajczak

I ACai575/15

UZASADNIENIE

Powod Z. K. w pozwie wniesionym w dniu 22 sierpnia 2012 r. skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...)
potozonej w P. przy ul. (...) wnidsl o zasadzenie od pozwanej kwoty 178 715 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1
sierpnia 2012 r. do dnia zaplaty i kosztami postepowania, tytulem zwrotu naktadéw poczynionych na nieruchomo$¢
pozwane;.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o odrzucenie pozwu powyzej kwoty 88 990 zl, oddalenie powddztwa w
pozostalej czesci i zasadzenie od powoda zwrotu kosztéw procesu. W uzasadnieniu podniosla, ze pomiedzy stronami
toczyla sie wcze$niej sprawa o zwrot nakladéw na nieruchomo$é pozwanej i w sprawie tej powddztwo powoda
zostato prawomocnie oddalone powyzej kwoty 88 990 zl, za$ w pozostalym zakresie zostalo uznane za przedwczesne.
Odnoszac sie do istoty sprawy pozwana podniosta w szczegdlnosci, ze powdd uzyskiwal korzysci z pomieszczen
pozwanej z tytulu czynszu najmu, ktére powinny by¢ zaliczone na poczet jego roszczenia o zwrot nakladow. W



toku postepowania pozwana podniosla ponadto zarzut potracenia z wierzytelno$cia powoda dochodzong pozwem,
wierzytelno$ci przystlugujacej jej w stosunku do powoda z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z jej
nieruchomosci, w wysokosci 32 613,95 zl.

Postanowieniem z dnia 11 kwietnia 2013 r. Sad Okregowy w Poznaniu odmoéwil odrzucenia pozwu ponad kwote 88
990 zl.

Wyrokiem z dnia 11 wrzeénia 2015 r. Sad Okregowy w Poznaniu zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 132 509
z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 19 pazdziernika 2012 r. do dnia zaplaty, oddalajac powodztwo w pozostalej
czesci.

Orzekajac o kosztach postepowania zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 11 308,80 z} tytulem zwrotu kosztow
procesu i nakazal Sciagnac na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego w Poznaniu) od pozwanej kwote 590,09 zt a
od powoda kwote 207,33 zl.

Jako podstawy rozstrzygniecia Sad I instancji powolal nastepujace ustalenia.

Wspdlnote Mieszkaniowa (...) polozonej w P. przy ul. (...) (dalej: Wspoélnota) tworzy 21 lokali mieszkalnych
polozonych w jednym budynku o dwdch klatkach schodowych oznaczonych numerami (...), budynek posiada pieé¢
kondygnacji oraz wysoki strych. W dniu 2.12.1998 r. Wspoélnota podjelta uchwale, w ramach ktérej zadecydowano
o sprzedazy pralni i suszarni przyporzadkowanej klatce numer (...) a oznaczonych numerami(...) Z. K.. Wskazano,
ze sprzedaz ma na celu ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu i zagospodarowania go na cele mieszkaniowe przez
kupujacego, ktéry zobowiazany bedzie do przeniesienia na wlasny koszt wlazu wejéciowego na dach do miejsca
wskazanego przez wspolnote oraz poniesienia wszelkich kosztéw zwigzanych ze sprzedaza i adaptacja pomieszczen
na cel wskazany uchwalg a takze uiszczenia tytulem zaplaty za owe pomieszczenia kwoty 5 000 zh. W protokole
glosowania wskazano, ze za uchwala dotyczaca sprzedazy pralni i suszarni oddano 19 glosow bez zastrzezen, za glosy
za przyjeciem uchwaly z zastrzezeniami, co do ceny oraz 3 glosy przeciw. W dniu 21.12.1998 r. przed notariuszem
V. D. wspoétwlasciciele nieruchomosci o$wiadcezyli, ze dnia 12.12.1998 r. podjeli na zebraniu uchwale wyrazajaca
zgode na sprzedaz pomieszczen pralni i suszarni przyporzadkowanych klatce nr (...) a oznaczonych numeramif(...) tj.
czesci nieruchomosci wspolnej na rzecz Z. K.. W § 2 aktu wskazano, ze stawajacy udzielajg dwom czlonkom zarzadu
pelnomocnictwa dla dokonania czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad w szczegolnosci dotyczacych zbycia ww.
czedci nieruchomosci wspoélnej jako samodzielnego i odrebnego lokalu oraz wyrazono zgode na zmiane wysoko$ci
udzialéw wlascicieli w cze$ci wspodlnej nieruchomosei.

Bezposrednio po podjeciu przedmiotowych uchwal, za zgoda Wsp6lnoty powod przejal pomieszczenia: pralni o pow.
15,10 m.%, w.c. 0 pow. 2,15 m.”, suszarni o pow. 27,50 m.” oraz korytarza o pow. 2,35 m.” znajdujace sie na strychu
z wejéciem od klatki nr 9 budynku i rozpoczal prace projektowe zwigzane z planowana przebudowa. W tym celu
nawigzal kontakt z J. W. - czlonkiem Wspolnoty oraz projektantem A. K.. Stan poczatkowy pomieszczen w chwili jego
przejecia byl nastepujacy: surowe $ciany i podloga, niezaizolowany strop, drewniany, nieocieplany, stanowily go belki,
laty i dachéwka, cze$ciowo pozapadana, brak Scian dzialowych, brak wspolnego wejscia, wejscia byly odrebne, pralnia
miala wbudowana toalete dla oséb z niej korzystajacych oraz kociol kaflowy w ktérym gotowano pranie, pomieszczenia
nie posiadaly okien poza jednym drewnianym oknem w pralni, miedzy pomieszczeniami byla $ciana dzialowa do
wysokosci 2-3 m a powyzej tej wysoko$ci pomieszczenia sie laczyly, mialy wspodlna przestrzen strychowa, bez stropu.

W dniu 25.06.1999 r. powdd wplacit wspdlnocie kwote 5 000 zl tytutem zaliczki na poczet przyszlej umowy sprzedazy
projektowanego lokalu mieszkalnego nr (...). W dniu 28.05.1999 r. pow6d wystapil do Urzedu Miasta P. z wnioskiem o
zmiane sposobu uzytkowania obiektu budowlanego pomieszczen pralni i suszarni na cele mieszkaniowe i pozwolenie
na przebudowe, natomiast w dniu 13.10.1999 r. uzyskal zgode Prezydenta Miasta P. na zmiane sposobu uzytkowania
pomieszczen na lokal mieszkalny oraz pozwolenie na budowe wedlug dokumentacji sporzadzonej przez J. W. i P. P.
(decyzja nr (...)). Dnia 29.11.1999 r. pow6d rozpoczal prace budowlane, ktore ukonczyt w dniu 1.03.2001 .



Po uzyskaniu pozwolenia, pow6d podjal prace zwigzane z adaptacja pomieszczenia, w czym pomagat mu jego znajomy
B. S., z ktérym wczeéniej ustalit wynagrodzenie. W niewielkiej cze$ci prac (poloZenie plytek na $cianie oraz podlodze
w kuchni) pomagal mu réwniez J. W., ktory pehil funkcje kierownika budowy.

W zwigzku z podjetymi pracami, powod nakladem wiasnych sit i rodkéw wykonal: izolacje stropu dachu folig
paroprzepuszczalng i paraizolacyjna oraz welng mineralna, wbudowanie okien polaciowych i wymiane okna w pralni
na nowe, plastikowe, zamurowanie jednego wejécia — do suszarni, wykucie wejécia miedzy pralnia i suszarnia z
pozostawieniem starego wejscia do pralni, przeniesienie wytazu dachowego z suszarni do przeciwnej strony budynku,
postawienie Scianek dzialowych, czes$é z nich byla murowana czes$é na stelazach z regipsow, wyréwnane zostaly
podlogi wylewka, polozenie plyt wibrowo-pazdzierzowych, z folig paraizolacyjna, na plyty zostaly polozone panele,
kompleksowa instalacja elektryczna, gazowa i wod.-kan. (prace te wykonal wyspecjalizowany podmiot), wyré6wnanie
wszystkich §cian, przez polozenie plyt kartonowo-gipsowych, na stropie plyty gipsowe, zbudowany zostal strop
oddzielajacy pomieszczenia mieszkalne od strychu, ktory posiadal wylaz bezposrednio z korytarza tego mieszkania,
wydzielona zostala lazienka, polozone plytki na podlodze i $cianach, wyposazono ja w toalete, wanne, umywalke i
elektryczny podgrzewacz wody, zalozono panele podlogowe, umeblowano kuchnie, zamontowano sprzet AGD oraz
zlewozmywak.

W efekcie podjetych prac, z pomieszczef pralni i suszarni powstal lokal nr (...) o powierzchni uzytkowej 35.90 m.”
i powierzchni calkowitej 47,70 m.” i nastepujace pomieszczenia: kuchnia: 13 m.?, przedpokéj 3,50 m.?, lazienka

3,10 m.%, pokdj (...) m.> oraz pomieszczenie gospodarcze na stryszku. W dniu 30.03.2001 r. UM P. Wydzial
Urbanistyki i Architektury sporzadzil pismo, w ktorym stwierdzil, ze powod w sposéb prawidlowy dokonat zgloszenia
do uzytkowania lokalu nr (...) powstalego z adaptacji pomieszczen strychowych. Pismo to doreczono Wspdlnocie w
dniu 5.04.2001r. Od wrze$nia 2001 r. powod uiszczal na rzecz wspo6lnoty mieszkaniowej zaliczki na poczet utrzymania

nieruchomos$ci wspdlnej oraz na fundusz remontowy liczone od calej powierzchni lokalu nr (...) a wiec 43,70 m.”.

W dniu 3.12.2007 1., za wiedza i zgoda Wspolnoty powod wystapil do UM P. z wnioskiem o pozwolenie na przebudowe
lokalu mieszkalnego nr (...) oraz adaptacje pomieszczenia nad zajmowanym strychem i wybudowanie prowadzacych
do niego schodéw. Decyzja z dnia 21.12.2007 r. uzyskal pozwolenie Prezydenta Miasta P. nr (...) na wskazang
przebudowe (nr UA. (...)- (...)). Pisma te doreczono czlonkowi zarzadu Wspolnoty P. K. w dniach 28.12.2007 r. i
17.01.2008 r. W lutym 2008 r. powdd przystapil do rozpoczecia prac budowlanych, ktére zakonczyl w kwietniu 2008
r., kierownikiem prac ponownie zostal J. W.. W nastepstwie wykonanych prac powierzchnia lokalu powoda nadal

wynosila 43,70 m.” a w sklad mieszkania wchodzily nastepujace pomieszezenia: kuchnia 13 m.?, przedpokéj 3,50 m.”,
lazienka 3,10 m.?, pokéj (...) m.%, pokéj (...) m.” oraz pomieszczenie na antresoli zwiekszajace powierzchnie o 7,50

m.”. Uzyskany w ten sposéb lokal, po dokonaniu inwentaryzacji, decyzja Prezydenta Miasta P. z dnia 2.04.2008 T.
zostal uznany za samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu art. 2 ust, 2 ustawy o wlasnosci lokali. Wspélnota od

tego momentu naliczala powodowi skladki za lokal mieszkalny w odniesieniu do metrazu 43,70 m.” obejmujacego
pomieszczenie na antresoli.

Od wrze$nia 2008 r., w zwigzku z nieuiszczaniem przez powoda pelnych sktadek na fundusz remontowy i utrzymanie
nieruchomos$ci wspolnej oraz z niewlaéciwym zachowaniem studentow, ktérym powodd wynajmowal mieszkanie nr
(...), jak rowniez na skutek zmian osobowych w zarzadzie Wspdlnoty doszlo do podjecia zawieszonych wcze$niej
dzialah zwiazanych z nabyciem przez powoda od Wspoélnoty lokalu mieszkalnego nr (...). W dniu 22.09.2008 r.
powdd skierowal do Wspdlnoty pismo, w ktérym zaproponowal sposob rozliczenia kosztow zwigzanych z przebudowa
posiadanego przez niego mieszkania. Pismem z dnia 3.10.2008 Wspoélnota zaproponowala sprzedaz mieszkania za

cene 5 500 zl/m.>. W dniu 4.11.2008 r. wspdlnota wezwala powoda do przystapienia do zawarcia umowy kupna

nieruchomo$ci w terminie 30 dni za cene 5 500 z}/m.?, natomiast w zwigzku z brakiem porozumienia, pismem
z dnia 20.12.2008 r. Wspdlnota zobowigzala powoda do przekazywania na konto wspodlnoty kwot wynikajacych z
podnajmowania lokalu mieszkalnego.



Pozwem z dnia 19.12.2008 r. Z. K. wystapil przeciwko Wspdlnocie o zaplate kwoty 169 439,46 zl. Sprawe
zarejestrowano w Sadzie Okregowym w Poznaniu pod sygn. I C 3228/08. Na dochodzong pozwem kwote skladaly sie
sumy: 134 274,46 zl z tytulu nakladéw na pomieszczenia pozwanej, ktére obecnie stanowig lokal mieszkalny nr (...),
15 000 1z} z tytulu dodatkowych wydatkéw poniesionych w zwigzku z prowadzona przebudowa tych pomieszczen, 15
000 z} z tytulu wynagrodzenia za pelnienie funkcji przewodniczacego Wspo6lnoty Mieszkaniowej w latach 1998-2003,
5 000 zl z tytutu zaliczki wplaconej pozwanej na poczet ceny za projektowane mieszkanie nr (...), 165 zt z tytulu oplat
notarialnych za udzielenie pelnomocnictwa w dniu 21.12.1998 .

Ponad ustalenia Sadu Okregowego wskaza¢ nalezy, ze wyrokiem z dnia 31.12.2009 r. Sad Okregowy w Poznaniu
zasadzil na rzecz powoda kwote 94 072,50 zt wraz z odsetkami ustawowymi, w pozostalym zakresie pow6dztwo oddalil
i orzekl o kosztach procesu. - k. 478. Na zasadzong kwote zlozyla sie m.in. kwota 88 990 zl z tytulu nakladéw na
pomieszczenia pozwanej, ktore obecnie stanowia lokal mieszkalny nr (...).

W wyniku apelacji obu stron Sad Apelacyjny w Poznaniu wyrokiem z dnia 6.05.2010 r. wydanym w sprawie o sygn.
I ACa 276/10, zmienil zaskarzony wyrok Sadu I Instancji i obnizyt zasadzona na rzecz powoda kwote do 5 082 zl,
oddalajac powddztwo w pozostalym zakresie. W uzasadnieniu tego wyroku wskazano, ze stron sporu w zakresie
korzystania przez powoda z lokalu nr (...) nie }aczyta umowa nazwana a powoda nalezy traktowac jak wspoélposiadacza
w dobrej wierze, ktoremu - jezeli nie zada przeniesienia udziatu we wspotwlasnosci - przystuguje prawo zadania zwrotu
nakladéw na podstawie art. 226 k.c. Roszczenie powoda o zwrot nakladéw oddalono natomiast z tej przyczyny, ze
powod w chwili orzekania w dalszym ciggu byl w posiadaniu przedmiotowych pomieszczen, co wiecej odmowil ich
wydania na zadanie pozwanej, co oznacza, ze to powod pozostaje w zwloce w wydaniu nieruchomos$ci. W ocenie Sadu
Apelacyjnego, prowadzilo to do wniosku, ze zagdanie pozwu obejmujace rozliczenie nakladoéw jest przedwczesne.

W dniu 23.11.2009 r. Wspdlnota skierowata przeciwko powodowi pismo w ktérym wypowiedziala uprawnienie do
korzystania z lokalu nr (...) oraz wezwata do opréznienia i wydania lokalu. W dniu 29.03.2011 r. przeciwko powodowi
skierowano powddztwo o wydanie lokalu i ostatecznie zaptate kwoty 32 613,95 z tytulu bezumownego korzystania z
lokalu nr (...) za okres od 1.01.2010 r. do 30.04.2011 r., zarejestrowany w Sadzie Rejonowym Poznan-Nowe Miasto
wiW. w P. wsprawie o sygn. V C 1244/12. Wyrokiem z dnia 21.06.2013 r. powddztwo uwzgledniono i zasagdzono od
pozwanego na rzecz wspodlnoty kwote 32 613,95 zL. W zwiazku z wywiedziona przez Z. K. apelacja, sprawe przekazano
do Sadu Okregowego w Poznaniu i zarejestrowano pod sygn. XV Ca 215/14, a wydanym w dniu 20.05.2014 r.
postanowieniem, w trybie art. 177 § 1 pkt 1. k.p.c. postepowanie zawieszono do czasu rozpoznania sprawy niniejszej
zawistej pod sygn. I C 2391/12.

Pismem z dnia 27.07.2012 r. pow6d wypowiedzial wszelkie laczace go ze Wspdlnota umowy i porozumienia dotyczace
lokalu mieszkalnego nr (...) z dniem 31.07.2012 r. i wezwal wspo6lnote do odbioru mieszkania. W dniu 31.07.2012 1.
nastgpito przekazanie przez powoda lokalu nr (...) do rak reprezentujacych Wspoélnote czlonkéw zarzadu. Od tego
czasu mieszkanie znajduje sie w posiadaniu pozwanej Wspo6lnoty.

Warto$¢é pomieszczen strychowych pralni i suszarni zaadoptowanych pdzniej na lokal nr (...), ustalonej dla stanu
tychze pomieszczen przed dokonaniem przez powoda nakladow i w dniu przejecia tego lokalu przez powoda w 1999

r. wynosila na dzief: 2.12.1998 1. = 22 044 7} (605,60 z}/m?®), na dziefi wydania lokalu Wspélnocie tj. 31.07.2012 r.
ana dzien 31.12.2014 = 60 245 zl (1 655,09 z/m?).

Wartoé¢ lokalu nr (...) po dokonanej przez powoda przebudowie bez uwzglednienia antresoli, tj. w zakresie
technicznym powstalym po pierwszej przebudowie tegoz lokalu przez powoda (P = 36,20 m®) wynosila na dzien:

31.07.2012 T. i 31.12.2014 = 157 809 7 (4 359,36 z1/m?).

Wartoé¢ lokalu nr (...) po dokonanej przez powoda przebudowie z uwzglednieniem antresoli, tj. w zakresie
technicznym powstalym po drugiej przebudowie tegoz lokalu przez powoda (P = 43,70 m®) wynosila na dzien:
31.07.2012 T. i 31.12.2014 I. = 192 754 7} (4 410,84 z}/m®).



Warto$¢ nakladéw poczynionych na lokal nr (...) przez powoda w zwigzku z pierwsza przebudowa bez uwzglednienia
antresoli, wynosita na dzien: 31.07.2012 r.1 31.12.2014 r. = 97 564 z}.

Warto$¢ nakladéw poczynionych na lokal nr (...) przez powoda w zwigzku z pierwsza oraz druga przebudowa z
uwzglednieniem antresoli, wynosila na dziefi: 31.07.2012 1.1 31.12.2014 1. = 132 509 zl.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy wskazal, ze podstawe czesciowego uwzglednienia powodztwa
stanowi przepis art. 226 § 1 k.c. w zw. z art. 230 k.c. W okolicznoéciach sprawy uzna¢ nalezy, ze powod byt
posiadaczem zaleznym w dobrej wierze, a w konsekwencji przystuguje mu roszczenie o zwrot nakladéw na lokal
stanowiacy wlasno$¢ pozwanej. Przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo, ze wszelkie naklady zostaly
dokonane przez powoda do kwietnia 2008 r., tj. przed dowiedzeniem sie przez powoda o wytoczeniu przeciwko
niemu przez wspélnote mieszkaniowa w dniu 29 marca 2011 r. powddztwa o wydanie lokalu. W konsekwencji,
powdd moze zadac zwrotu wszystkich nakladow poczynionych na ten lokal, stanowigcych inne naklady niz konieczne.
Przeksztalcenie pomieszczen strychowych pralni i suszarni w pelni samodzielne dwupokojowe mieszkanie z kuchnia,
lazienka i dodatkowym pomieszczeniem na antresoli niewatpliwie zwieksza warto$é wlasnoSci pozwanej, albowiem
warto$¢ powyzszych pomieszczen przed adaptacja byla trzykrotnie nizsza od warto$ci rynkowej nowo powstatego
lokalu nr (...).

Sad Okregowy nie uwzglednil podniesionego przez pozwana zarzutu potracenia wierzytelnosci w wysokoéci 32 613,95
z} z tytulu bezumownego korzystania z lokalu nr (...), wskazujac, ze skoro pozwana wytoczyla przeciwko powodowi
odrebne powodztwo o zaplate tej kwoty, to niedopuszczalne jest orzekanie o tym samym roszczeniu w niniejszej
sprawie.

Zdaniem Sadu, niezasadny jest rowniez zarzut pozwanej dotyczacy konieczno$ci umniejszenia kwoty przystugujacej
powodowi z tytulu zwrotu nakladéw o warto$c¢ korzysci, jakie uzyskal z nieruchomosci pozwanej. Wprawdzie powod
przyznal ze wynajmowal lokal nr (...), jednakze to na pozwanej spoczywal obowiazek wykazania, czy i jakie z tego
tytutlu osiagnat dochody (art. 6 k.c., art. 232 k.p.c.). Skoro powdd zaprzeczyl, Ze jest w posiadaniu umowy najmu, to
nalezato zaproponowa¢ taki dowdd, ktéry pozwolilby ustalié¢ zakres i choéby przecietny dochéd, jaki powod powinien
we wskazanym okresie uzyskad.

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 455 w zw. z art. 481 k.c.

Jako podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu - wskazujac, co sie na nie sktada - Sad Okregowy powolal przepisy
art.98 § 1i 3 k.p.c. oraz 100 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 6. rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 r. poz. 490), a nadto art. 113 ust. 1 ustawy z
dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2016 r., poz. 623).

Od wyroku tego apelacje wniosla pozwana zaskarzajac go w czeSci uwzgledniajacej powddztwo i w zakresie
rozstrzygniecia o kosztach procesu. Zarzucila zaskarzonemu wyrokowi:

1. naruszenie przepiso6w prawa materialnego, tj.:
« art. 226 § 11 2 k.c. poprzez jego niewla$ciwe zastosowanie;

« art. 6 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze to na pozwanej spoczywa obowigzek
wykazania pobieranych przez powoda korzysci;

« art. 498 § 1i 2 oraz art. 499 k.c. poprzez ich niezastosowanie polegajace na nierozstrzygnieci co do podniesionego
zarzutu potracenia;

1. naruszenie przepisoOw postepowania, tj.:



« art. 199 § 1 pkt 2 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie polegajace na nieuwzglednieniu faktu, iz co do roszczen
powoda ponad kwote 88 990 zt zapadl juz prawomocny wyrok Sadu Okregowego w Poznaniu oddalajacy
powddztwo, co skutkuje niewazno$cia postepowania na podstawie art. 379 pkt 3 k.p.c.;

« art. 227 § 2 k.p.c. poprzez uznanie jego niewlasciwe zastosowanie polegajace na uznaniu, ze dowod z opinii
bieglego grafologa nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy;

« art. 233 § 1 k.p.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie polegajace na uznaniu opinii bieglego za wiarygodna i
przydatna dla rozstrzygniecia sprawy;

« art. 233 § 2 k.p.c. poprzez jego niewla$ciwe zastosowanie polegajace na nieuwzglednieniu faktu, ze powod nie
przedlozyl umoéw najmu lokalu;

« art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku z opinii bieglego grafologa, mimo ze
przeprowadzenie tego dowodu bylo niezbedne dla rozstrzygniecia sprawy.

W konsekwencji pozwana wniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku w czeéci zasadzajacej na rzecz powoda kwote
powyzej 88 990 zt i odrzucenie pozwu w tym zakresie oraz zmiane wyroku poprzez oddalenie powddztwa w
pozostalej czesci, ewentualnie — w przypadku nieuwzglednienia wniosku o cze$ciowe odrzucenie pozwu — oddalenie
powodztwa w caloéci, a nadto zasadzenie od powoda kosztéow postepowania wedtug norm przepisanych. Na wypadek
nieuwzgledniania powyzszych zadan, pozwana wniosla o uchylenie wyroku w zaskarzonej cze$ci i przekazanie sprawy
w tym zakresie Sadowi Okregowemu w Poznaniu do ponownego rozpoznania, a na wypadek nieuwzgledniania i tego
zadania, wniosla o zmiane wyroku w czesci uwzgledniajacej powodztwo poprzez rozlozenie zasadzonej kwoty na 48
rownych miesiecznych rat. Ponadto, pozwana wniosla o zasadzenie od powoda kosztéw postepowania apelacyjnego,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Powdd wnidst o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanej kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

S a d Apelacyjny zwa z y 1, co nast ¢ puje.
Apelacja okazala sie niezasadna.

Na wstepie wskazaé nalezy, ze zakres kognicji Sadu drugiej instancji wyznacza treéc art. 378 § 1k.p.c., ktory stanowi, iz
Sad ten rozpoznaje sprawe w granicach apelacji. Jak przyjal Sad Najwyzszy orzekajacy w skladzie 7 sedzibw w uchwale
z dnia 31 stycznia 2008 r. III CZP 49/07 sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwiazany
przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wiaza go natomiast zarzuty dotyczace
naruszenia prawa procesowego; w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania.
(OSNC 2008/6/55).

W rozpoznawanej sprawie nie zachodzi niewazno$¢ postepowania z przyczyn okre§lonych w art. 379 pkt 3 k.p.c.
W wyroku z dnia 6 maja 2010 r. wydanym w sprawie o sygn. akt I ACa 276/10 Sad Apelacyjny w Poznaniu -
odnoszac sie do apelacji powoda - wskazal wyraznie, Ze z uwagi na uznanie zadania powoda w zakresie rozliczenia
nakladow na nieruchomos¢ za zadanie przedwczesne i w konsekwencji jego oddalenie w catoSci, nie ma potrzeby
szczegblowego odniesienia sie do zarzutdéw apelacji powoda, odnoszacych sie do blednego okreslenia wartosci tych
nakladéw. Powstanie po uprawomocnieniu sie orzeczenia nowej podstawy roszczenia uzasadnia nowy pozew. W tym
przypadku taka podstawa byto wydanie przez powoda pozwanej lokalu a zatem otwarcie sie nieistniejacej wezeséniej
zgodnie z wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 6 maja 2010 r. mozliwoéci dochodzenia roszczenia o zwrot
naklad6ow. Skoro Sad Apelacyjny uznal roszczenie powoda o zwrot nakladow za przedwczesne, co do zasady i w zwiazku
z tym w ogdle nie badal jego wysokoSci, to nie zachodzi powaga rzeczy osadzonej w zakresie roszczenia powoda o
zwrot nakladow w jakiejkolwiek cze$ci. Wbrew tez zarzutowi, Sad Okregowy w Poznaniu odmawiajac postanowieniem
z dnia 11 kwietnia 2013 r. odrzucenia pozwu ponad kwote 88 990 zI powolal sie na przytoczone motywy wyroku z 6



maja 2010 r., podnoszac, ze w sprawie o sygn. akt I ACa 276/10 Sad oddalajac apelacje powoda kierowal sie zarzutem
przedwczesnoSci roszczenia, a wiec de facto nie badat roszczenia, co do zasady. Jedynie dodatkowo Sad Okregowy
wskazal, ze ze stanowiska powoda na 6wczesnym etapie postepowania nie wynikalo jednoznacznie, czy zgdana kwota
powyzej 88 990 zl nie dotyczy zwrotu nakladéw poczynionych w pédzniejszym okresie niz objety ustaleniami w
powyzszej sprawie, tj. po kwietniu 2008 .

Uprzedzajac zarzuty apelacji dotyczace naruszenia prawa materialnego w zakresie stosunku laczacego strony wskazac
nalezy w tym miejscu, ze w tym zakresie wyrok Sadu Apelacyjnego jednoznacznie za podstawe swojego rozstrzygniecia
przyjal, (powolujac sie m. in. na uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 20.08.1973 r. III CZP 17/73, OSNC 1974/4/66 oraz
wyrok z dnia 8.03.1974 r. III CRN 353/73, OSNC 1975/4/64 ), ze powoda nalezy traktowac jako wspétposiadacza w
dobrej wierze, ktéremu, jezeli nie zada przeniesienia udzialu we wspoétwlasnoSci, przystluguje prawo zadania zwrotu
nakladéw na podstawie art. 226 k.c. Ustalenia te jako lezace u podstaw wydania prawomocnego wyroku — niezaleznie
od dalszych uwag uzasadnienia - sa wiazace a fakty sprekludowane.

Nie zasluguja na uwzglednienie rowniez zarzuty naruszenia przepisOw postepowania w zakresie oddalenia wniosku o
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego grafologa. Formalnie rzecz biorac wskazaé¢ mozna, ze z protokotu rozprawy
z 11 wrzeénia 2015 r. wynika, iz po oddaleniu wniosku powoda o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu
pisma recznego, obecny na posiedzeniu w tym dniu pelnomocnik pozwanej nie zglosil zastrzezenia do protokolu
w trybie art. 162 k.p.c. Zatem, na obecnym etapie postepowania pozwana nie moze skutecznie powolywac sie na
uchybienie przepisom postepowania w tym zakresie. Ponadto, wskazywana przez apelujaca okolicznos$é, czy uchwala
z dnia 2 grudnia 1998 r. zostala waznie podjeta nie ma decydujgcego znaczenia dla oceny, czy powdd dokonujac
naktadéw byl posiadaczem w dobrej wierze. Okoliczno$¢, ze powod mial zgode pozwanej wspoélnoty na posiadanie i
adaptacje pomieszczen pralni i suszarni wynika nie tylko z powyzszej uchwaly oraz powolanego przez Sad Okregowy
pelnomocnictwa w formie aktu notarialnego, lecz réwniez z zeznan $§wiadka Z. B., ktorych oceny i uznania ich za
wiarygodne w tym zakresie pozwana nie kwestionowata.

Pozwana nie kwestionowala tez ustalen Sadu Okregowego stanowigcych podstawe uznania powoda za posiadacza w
dobrej wierze odnosnie do calo$ci poczynionych nakladéw, a mianowicie, ze w dniu 30.03.2001 r. UM P. Wydzial
Urbanistyki i Architektury sporzadzil pismo, w ktérym stwierdzil, ze pow6d w sposéb prawidlowy dokonat zgloszenia
do uzytkowania lokalu nr (...) powstalego z adaptacji pomieszczen strychowych. Pismo to doreczono o Wspdlnocie w
dniu 5.04.2001r. Od wrze$nia 2001 r. powod uiszczal na rzecz wspolnoty mieszkaniowej zaliczki na poczet utrzymania

nieruchomosci wspdlnej oraz na fundusz remontowy liczone od calej powierzchni lokalu nr (...) a wiec 43,70 m”.
Pozwana nie kwestionowala rowniez ustalen Sadu odnoszacych sie do drugiej przebudowy lokalu, tj., iz w dniu
3.12.2007 1., za wiedza i zgoda Wspdlnoty powo6d wystapit do UM P. z wnioskiem o pozwolenie na przebudowe lokalu

mieszkalnego nr (...) poprzez przeksztalcenie pokoju o powierzchni 20 m.” na dwa pokoje o powierzchniach oraz
adaptacje pomieszczenia nad zajmowanym strychem i wybudowanie prowadzacych do niego schodéw, decyzja z dnia
21.12.2007 r. uzyskat pozwolenie Prezydenta Miasta P. nr (...) na wskazang przebudowe (nr UA. (...)- (...)). Pisma te
doreczono czlonkowi zarzagdu Wspélnoty P. K. w dniach 28.12.2007 r. 1 17.01.2008 1.

Niezasadny jest tez zarzut naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. przez bledna ocene dowodu z opinii bieglego z
dziedziny szacowania (...). Art. 226 § 1 k.c. odréznia naktady konieczne i naklady inne zwane tez uzytecznymi, przy
czym te ostatnie nakazuje ocenia¢, jako podlegajace zwrotowi ze wzgledu na kryterium zwiekszania wartoS$ci rzeczy
w chwili jej wydania wlascicielowi. Kryterium to ma charakter obiektywny i znajduje zastosowanie bez wzgledu na
subiektywng ocene wlasciciela, co do przydatnosci tego rodzaju nakladéw do dalszego wykorzystania nieruchomosci
wedlug jego zamierzen (por. wyrok SN z dnia 30 listopada 2007 r., IV CSK 313/07, LEX nr 623819). Skoro w
niniejszej sprawie Sad Okregowy zakwalifikowal wszystkie naktady poczynione przez powoda jako naklady inne niz
konieczne, o ktérych mowa w art. 226 § 1 zd. 2 k.c., to nie moze by¢ uznana za wadliwa ocena Sadu, ze opinia bieglego
okreslajaca, czy i o ile zwiekszyla sie warto$¢ nieruchomo$ci pozwanej w dacie jej wydania przez powoda, tj. na dzien
31 lipca 2012 1. jest przydatna dla rozstrzygniecia w sprawie. W $§wietle przytoczonego przepisu, nawet poczynienie
nakladéw o znacznej wartoSci (uzytych materialow budowlanych i wartosci rob6t) nie uzasadnialoby zadania ich



zwrotu, gdyby wskutek dokonania tych nakladow obiektywnie nie zwiekszyla sie warto$¢ nieruchomosci w chwili jej
wydania wlascicielowi. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze réwniez naklady o znacznej wartoSci ulegaja z czasem amortyzacji
iw rezultacie moga nie zwiekszaé¢ warto$ci nieruchomo$ci w dacie jej wydania. Nalezy tez zauwazy¢, ze biegly w opinii
okreslil nie tylko warto$¢ nakladow wedltug zasad rynkowych, lecz réwniez dokonal sprawdzenia nakladéw w podejsciu
kosztowym i tak okreslone warto$ci nie odbiegaja od wynikow uzyskanych przy szacowaniu wartoSci rynkowe;j (jesli
sie zwazy na podatek od towar6w i ustug oraz inne zastrzezenia wskazane przez bieglego, takie jak koszty nadzoru i
dokumentacji projektowej).

Nie znajduje podstaw réwniez zarzut naruszenia przepisu art. 233 § 2 k.p.c. Jak wynika z akt sprawy, powod nie
odmowil przedlozenia uméw najmu, jakie zawart we wskazanym okresie, a jedynie wskazal, iz nie posiada juz ich
egzemplarzy, podajac przyczyny tego stanu rzeczy. Powod przedlozyl tez na wezwanie Sagdu wnioskowane przez strone
pozwana zeznania podatkowe. Nie bylo wiec podstaw do zastosowania przytoczonego przepisu.

Ponadto, niezasadny jest zarzut, ze w sprawie nie doszto do ustalenia, ktére z nakladéw mialy charakter konieczny,
a ktore zalicza¢ nalezy do innych nakladéw. Sad Okregowy dokonal ustalen faktycznych odno$énie do zakresu
poczynionych prac adaptacyjnych na nieruchomos$ci. W szczegdlnoSci ustalil, ze w zwigzku z podjetymi pracami,
powod nakladem wiasnych silt i Srodkéw wykonat: izolacje stropu dachu folig paroprzepuszczalng i paraizolacyjna
oraz welng mineralng, wbudowanie okien polaciowych i wymiana okna w pralni na nowe, plastikowe, zamurowanie
jednego wejscia — do suszarni, wykucie wejScia miedzy pralnia i suszarnig z pozostawieniem starego wejscia do pralni,
przeniesienie wylazu dachowego z suszarni do przeciwnej strony budynku, postawienie Scianek dzialowych, czesé z
nich byla murowana cze$¢ na stelazach z regipséw, wyréwnane zostaly podlogi wylewka, polozenie plyt wiérowo-
pazdzierzowych, z folia paraizolacyjng, na plyty zostaly polozone panele, kompleksowa instalacja elektryczna,
gazowa i wod-kan (prace te wykonal wyspecjalizowany podmiot), wyréwnanie wszystkich §cian, przez polozenie
plyt kartonowo-gipsowych, na stropie plyty gipsowe, zbudowany strop oddzielajacy pomieszczenia mieszkalne od
strychu, ktéry posiadal wylaz bezposrednio z korytarza tego mieszkania, wydzielona zostala lazienka, polozone plytki
na podlodze i Scianach, wyposazono ja w toalete, wanne, umywalke i elektryczny podgrzewacz wody, zalozono panele
podlogowe, umeblowano kuchnie, zamontowano sprzet AGD oraz zlewozmywak. Natomiast kwestia zakwalifikowania
poszczegoblnych nakladow jako nakladéw koniecznych lub innych naktadéw, stanowi juz kwestie zastosowania prawa
materialnego, a nie ustalen faktycznych. Skoro wszystkie poczynione przez powoda naklady zostaly ocenione jako
naklady inne niz konieczne, to okoliczno$¢, jakie korzysci powdd uzyskal z tytulu pobierania czynszu najmu nie
miala istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Kwestia ta bowiem na istotne znaczenia jedynie w sytuacji, gdy
rozliczeniu podlegajg naklady konieczne. W doktrynie przyjmuje sie, ze zaleznie od charakteru poniesionych nakladow
posiadaczowi w dobrej wierze przyshuguja rézne roszczenia. W przypadku nakladéw koniecznych moze zadaé ich
zwrotu, ale jedynie w granicach, w jakich nie majg one pokrycia w korzy$ciach, ktore uzyskat z rzeczy (art. 226 § 1 zd.
pierwsze k.c.). W przypadku zwrotu innych naktadow, jedynie o tyle, o ile zwiekszaja one wartoé¢ rzeczy w momencie
jej wydania wlascicielowi (art. 226 § 1 zd. drugie k.c.). Z powyzszych wzgleddéw nie mégt odnie$¢ zamierzonego skutku
réwniez zarzut naruszenia art. 6 k.c.

Nalezy tu zauwazy¢, ze uzasadniajac zarzuty odno$nie do charakteru nakladéw poczynionych przez powoda, pozwana
wskazala, ze w jej ocenie charakter nakladéw nalezy ocenia¢ ze wzgledu na cel laczacej strony umowy oraz powod,
dla ktorego udostepniono stronie przeciwnej lokal. Wprawdzie dokonanie przerébek na adaptacje pomieszczen w
normalnych okoliczno$ciach nie moze by¢ uznane za naklady konieczne, jednakze z uwagi na cel jaki strony zamierzaly
osiagna¢ mialy one konieczny charakter (s. 6-7 apelacji). Z powyzszego wynika, ze pozwana przyznaje, iz wyrazila
zgode na przekazanie powodowi pomieszczen pralni i suszarni w celu pdzniejszego przeniesienia wlasnosci tej czedci
nieruchomosci na rzecz powoda, po jej wyodrebnieniu jako samodzielny lokal. Powyzsze potwierdza, ze powod
dokonal nakladéw bedac posiadaczem w dobrej wierze i pozostaje w sprzeczno$ci z zarzutami pozwanej, dotyczacymi
uchwaly z dnia 2 grudnia 1998 r. Fakt zreszta, ze i pozwana traktowala powoda do dnia 31 grudnia 2009 r. jako
posiadacza w dobrej wierze wynika takze z tego, ze w pozwie z dnia 29.03.2011 r. skierowanym przeciwko powodowi
wniesiono o zaplate wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z lokalu nr (...) za okres od dnia 1 stycznia
2010T.



W ustalonym stanie faktycznym, ktérego pozwana skutecznie nie podwazyla, nalezy podzieli¢c ocene Sadu
Okregowego, ze naklady dokonane przez powoda mialy charakter nakladéow innych niz konieczne, w rozumieniu
przepisu art. 226 § 1 k.c. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego trafnie podniesiono, ze dla uznania nakladu za konieczny
nie wystarczy wykazanie, ze stuzy on normalnemu korzystaniu z rzeczy. Ponadto trzeba stwierdzi¢, ze bez nakladu
dana rzecz z istoty swej nie moglaby stuzy¢ swemu przeznaczeniu (wyrok z dnia 3 pazdziernika 2003 r., IIT CKN
402/011z dnia 25 czerwca 1998 r. sygn. III CKN 430/98). Jak wynika z ustalen faktycznych poczynionych w sprawie,
w celu korzystania z pomieszczen pralni i suszarni zgodnie z ich przeznaczeniem w chwili objecia tych pomieszczen
w posiadanie przez powoda, nie bylo potrzeby dokonywania jakichkolwiek napraw i remontéw. Powdd natomiast
za zgoda pozwanej dokonal przeksztalcenia tych pomieszczenn o charakterze gospodarczym w samodzielny lokal
mieszkalny. Poniesione w tym celu naklady stusznie Sad Okregowy zakwalifikowal jako naklady inne niz konieczne,
ktore zwiekszyly warto$é nieruchomosci stanowiacej wlasnosé pozwane;j.

Niezasadny jest rowniez zarzut dotyczacy nieuwzglednienia przez Sad Okregowy zarzutu potracenia wierzytelnoéci
powoda z wierzytelnoScia pozwanej z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci w kwocie
32 613,95 zl. Zgodnie z art. 498 § 1 k.c. mozna przedstawi¢ do potracenia swoja wierzytelno$¢ z wierzytelnoécia
drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnoéci sa pieniadze lub rzeczy tej samej jakoSci oznaczone tylko co
do gatunku, a obie wierzytelno$ci sa3 wymagalne i moga by¢ dochodzone przed sagdem lub przed innym organem
panstwowym. Zatem, co do zasady, pozwana mogta przedstawi¢ wierzytelno$¢ pieniezng z tytulu wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie do potracenia z wierzytelnoscia powoda. Sad Okregowy wskazal, ze skoro jednak pozwana
zdecydowala sie dochodzié swojej wierzytelnosci przed sadem w odrebnym postepowaniu, gdzie zapad} juz wyrok
konczacy postepowanie w pierwszej instancji i w sprawie tej pozwana nie cofnela powodztwa ze wzgledu na umorzenie
przedmiotowej wierzytelnoéci, nie moze dokona¢ potracenia. Z pogladem tak wyrazonym mozna polemizowaé, gdyz
opiera on sie na wykladni woli powoda w tym zakresie (a wlasciwie braku woli potracenia). Przede wszystkim jednak
zarzut ten jest niezasadny z uwagi na fakt, ze w niniejszym postepowaniu pozwana w apelacji nie wskazywala, by
w ogole zlozyla powodowi materialnoprawne o$wiadczenie o potraceniu prowadzace do umorzenia wierzytelnoSci
do kwoty nizszej (art. 499 k.c.), a jedynie powolywala sie na podniesiony zarzut procesowy. Uznaé zatem nalezy, ze
zasadnie Sad Okregowy nie uwzglednil zarzutu pozwanej potracenia wskazanej przez nig wierzytelnosci.

Nie bylo réwniez podstaw do uwzgledniania wniosku pozwanej o rozlozenie zasadzonego $wiadczenia na raty, na
podstawie art. 320 k.p.c. Pozwana juz od momentu wydania jej przez powoda lokalu nr (...) w lipcu 2012 r. powinna
liczy¢ sie z obowigzkiem zwrotu na rzecz powoda warto$ci poczynionych przez niego nakladéw (art. 229 k.c.). Pozwana
miala zatem wystarczajacy czas, by zgromadzi¢ odpowiednie $rodki na zaspokojenie roszczen powoda. Jezeli nawet
— jak twierdzi pozwana — bezskutecznie usitlowala zby¢ przedmiotowy lokal, to miala mozliwo$¢ chociazby jego
wynajecia i z uzyskiwanego czynszu pokrycia znacznej czeSci roszczenia powoda. Uwzglednienie wniosku pozwanej o
rozlozZenie zasadzonego $wiadczenia na 48 rownych miesiecznych rat byloby krzywdzace dla powoda i pozbawiloby
go mozliwo$ci korzystania z calo$ci naleznych mu $rodkéw pienieznych przez okres kolejnych czterech lat.

Wobec powyzszego Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w punkcie 1 wyroku, orzekajac o kosztach
postepowania zgodnie z treScig przepisu art. 98 § 11 3 k.p.c. i w zw. z § 6 pkt 6 oraz § 13 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 pkt 2
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013 r., poz.
461). Na koszty te sktadaja sie koszty zastepstwa procesowego strony wygrywajacej postepowanie apelacyjne.

Marcin Radwan Jan Futro Karol Ratajczak



