Sygn. akt V ACa 207/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 stycznia 2020 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia SA Ewa Klimowicz-Przygddzka (spr.)
Sedziowie: SA Paulina Aslanowicz

SO (del.) Joanna Piwowarun-Kolakowska

Protokolant: sekretarz sagdowy Malgorzata Szmit

po rozpoznaniu w dniu 14 stycznia 2020 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...)(...)w W.
przeciwko (...) S.A. wP.

o zaplate za bezumowne korzystanie

oraz sprawy z powodztwa wzajemnego (...) S.A. w P.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej ul. (...)(...)Jw W.

o zwrot nakladow

na skutek apelacji pozwanej gtéwnej i powddki wzajemnej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 24 pazdziernika 2017 r., sygn. akt IV C 8/17

I. zmienia czes$ciowo zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym rzymskim (I.) nadajgc mu
nastepujqceq tresé:

1.zasqgdza od (...) S.A. w P. na rzecz Wspélnoty Mieszkaniowej ul. (...)(... )w W. kwote 34 669
(trzydziesci cztery tysigce szeséset szesédziesiqt dziewiec) zlotych z odsetkami:

a) ustawowymi za okres do 31 grudnia 2015r. od nastepujacych kwot:
-937 zlotych -od 10 sierpnia 2013r.;

-937 zlotych -od 16 sierpnia 2013r.;

-937 zlotych -od 11 czerwca 2013r.;

-937 zlotych -od 11 czerwca 2013r.;

-937 zlotych -od 2 sierpnia 2013r.;



-937 zlotych -od 10 sierpnia 2013r.;
-937 zlotych —od 11 wrzesnia 2013r.;
-937 zlotych -od 10 pazdziernika 2013r.;
-937 zlotych -od 13 listopada 2013r.;
-937 zlotych -od 12 grudnia 2013r.;

-937 zlotych -od 17 marca 2014r.;

-2811 zlotych -od 24 kwietnia 2014r.;
-937 zlotych -od 14 lipca 2014r.;

-937 zlotych -od 12 czerwca 2014r.;

-937 zlotych -od 10 lipca 2014r.;

-937 zlotych -od 14 sierpnia 2014r.;

-937 zlotych -od 15 pazdziernika 2014r.;
-937 zlotych -od 14 pazdziernika 2014r.;
-937 zlotych -od 11 listopada 2014r.;
-937 zlotych -od 15 grudnia 2014r.;

-937 zlotych -od 24 stycznia 2015r.;
-937 zlotych -od 24 lutego 2015r.;

-937 zlotych -od 10 kwietnia 2015r.;

- 937 zlotych -od 21 kwietnia 2015r.;
-937 zlotych -od 15 maja 2015r.;

-937 zlotych -od 16 czerwca 20157.;

-937 zlotych -od 23 lipca 2015r.;

-937 zlotych -od 15 sierpnia 20157.;

-937 zlotych -od 11 wrzesnia 2015r.;
-937 zlotych -od 23 pazdziernika 2015r.;
-937 zlotych -od 18 listopada 2015r.;
-937 zlotych-od 23 grudnia 2015r.;

b) ustawowymi za opoznienie za okres do dnia zaplaty od nastepujacych kwot:

-31 858 zlotych- od 1 stycznia 2016r.;



-937 zlotych- od 21 stycznia 2016r.;

-937 zlotych- od 23 kwietnia 2016r.;

-937 zlotych-od 23 kwietnia 2016r.;

2. oddala powédztwo gtéwne w pozostalym zakresie;

3. zasqdza od (...) S.A. w P. na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej ul. (...)(... )w W. kwote (...) (tysigc
czterysta czternascie) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu;

II. oddala apelacje w pozostalej czesci;

III. zasqgdza od (...) S.A. w P. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...)(...)w W. kwote (...) (trzy
tysiqce sto dziewieédziesiqt sze$é) zlotych tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego;

IV. nakazuje pobraé na rzecz Skarbu Panstwa- Sqdu Apelacyjnego w Warszawie od Wspélnoty
Mieszkaniowej ul. (...)(... )w W. kwote 933,01 zl (dziewiecéset trzydziesci trzy zlote jeden grosz) oraz
od (...)S.A. w P. kwote 1714,18 zl (tysiqc siedemset czternascie zlotych osiemnascie groszy) tytulem
zwrotu kosztow sgdowych wylozonych tymczasowo przez Skarb Panstwa.

Joanna Piwowarun-Kotakowska Ewa Klimowicz-Przygodzka Paulina Astanowicz
V ACa 207/18 UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Warszawie zasadzit od (...) S.A. w P. na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej
ul. (...)(...)w W. tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci wspolnej kwote 74 000 zl wraz
z ustawowymi odsetkami tytulem opodzZnienia oraz oddalil pow6dztwo wzajemne (...) S.A. o zasadzenie od w/w
Wspdlnoty Mieszkaniowej kwoty 156 598 z} tytulem zwrotu nakladéw poczynionych na nieruchomos$é wspdlna przy
ulicy (...).

Z ustalen sadu I instancji jakie legly u podstaw tego rozstrzygniecia wynikato, ze pozwana spotka wynajela od (...) W.,
czlonka powodowej Wspdlnoty, lokal uzytkowy potozony przy ul. (...) na prowadzenie kawiarni i sklepu spozywczego .

W lipcu 2008 r. powddka wyrazila w formie uchwaly zgode na wykonanie prac budowalnych ingerujacych w czeéc
wspoblng nieruchomoéci dla potrzeb tego lokalu. Prace polegaly m.in. na wykonaniu i zawieszeniu od strony podworza
czerpni, kanalu i wyrzutni wentylacji mechanicznej odprowadzajacej spaliny z najmowanego lokalu. Prace mialy by¢
wykonane na koszt i ryzyko najemcy na podstawie zatwierdzonej dokumentacji techniczne;j .

Jednoczes$nie wlipcu 2008 r. pozwana zawarla z wynajmujacym tj. (...) W. porozumienie, w ktérym zobowiazala sie do
wykonania prac budowlanych na wlasny koszt. Warunki rozliczenia tych prac miala regulowaé umowa najmu zawarta
pomiedzy w/w podmiotami.

W sierpniu 2008r. pozwana spdtka zawarla z firma (...) umowe na wykonanie przebudowy lokalu zgodnie z
dokumentacja techniczna. W zalaczniku do umowy okre$lono m.in. kwote wykonania instalacji klimatyzacji wraz z
kanalem i wyrzutnia na kwote 245 854 zl, w tym montaz urzadzen i osprzetu- 156 598 zl. Pozwana zaplacila wykonawcy
kwote

365 112,33 zl za przebudowe lokalu, w tym za wykonanie instalacji wentylacyjnej .

Jak ustalit to Sad Okregowy szeroko$¢ zainstalowanego na rzecz pozwanej przewodu wentylacyjnego wynosi ok.
0,5 m, przewod wychodzi z wynajetego lokalu uzytkowego, poziomo biegnie przez klatke schodowa, wychodzi na
zewnatrz i biegnie wzdluz elewacji od podworka. Jego dlugo$é wynosi ok. 20 m. Przewod stuzy do wentylacji jedynie



lokalu nalezacego do (...) W.. Spdlka korzystala z wentylacji od 2008r. do 2016r. do czasu opuszczenia tego lokalu
uzytkowego.

W lutym 2013r. powodowa Wspdlnota podjela uchwale nr 4/2013 o obcigzeniu pozwanej spolki od 1 marca 2013r.
oplata w wysoko$ci 2000 zl miesiecznie za uzytkowanie czeSci wspoélnej nieruchomoéci, to jest za uzywanie Sciany od
podworka, na ktorej przez wszystkie pietra zawieszono rure wentylacyjna . Jednoczesnie poinformowatla spolke, iz
dostarczy jej umowe do podpisania w przedmiocie odplatnosci .

W okresie od marca 2013 r. do marca 2016r. powodka wystawiala pozwanej faktury na kwote po 2000 zl miesiecznie.
Ustalajac wysokos¢ tej oplaty wzieto pod uwage wysoko$¢ stosowanych stawek za 1 m.kw. i przeliczono je przez liczbe
zajmowanych metréw przez kanal wentylacyjny.

Pozwana odmoéwila jednak zaplaty tych faktur.

Miasto (...) zaskarzylo uchwale nr 4/2013 powodowej Wsp6lnoty Mieszkaniowej do sadu. Jego powddztwo zostato
jednak oddalone.

Wynajmujac od (...) W. lokal uzytkowy pozwana placila stronie powodowej kwote 450 zl miesiecznie za umieszczenie
na elewacji budynku szyldu o wymiarach 70 cm x 2 m oraz kwote 500 z} za umieszczenie kasetonu o wymiarach 1m
X 1m.

Do chwili obecnej pozwana nie zdemontowala kanalu wentylacyjnego.

Wyjaéniajac podstawy powyzszych ustalen faktycznych Sad Okregowy podal , iz oddalit wniosek strony pozwanej
o przestuchanie w charakterze $wiadka M. K. na okoliczno$¢ warto$ci wykonania instalacji wentylacji, uznajac ,
ze wysoko$¢ poniesionych kosztéw na wykonanie wentylacji spétka powinna wykazaé¢ fakturami dokumentujacym
warto$¢ zaplaconych wydatkow. Pozwana przedstawila natomiast jedynie ogélng fakture dotyczaca wykonania
wszystkich prac zwigzanych z przebudowa lokalu. Ponadto podniesione zostalo, ze pozwana sama powinna
dysponowac stosownymi dokumentami , skoro byla strong umowy albo powinna zwrdcic sie do M. K. o udostepnienie
tych dokumentow, ewentualnie wykazaé, ze Swiadek odmoéwil udostepnienia jej tych dokumentow.

Oddalony zostal réwniez wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii biegtego na okoliczno$é wyceny nakladow
budowlanych, poniewaz nie jest zadaniem bieglego zastepowanie strony w dostarczaniu materialu dowodowego w
zakresie poniesionych przez spotke kosztéw budowy instalacji. Sad Okregowy podnosil, ze pozwana nie przedstawila
zadnej dokumentacji technicznej z wykazem prac, ktore byly wykonywane w ramach montazu instalacji wentylacyjnej,
a zatem nie wykazala nawet zakresu wykonanych robét.

Oddalony zostal ponadto przez ten Sad wniosek dowodowy pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego w celu
ustalenia, czy mozliwe jest odlaczenie instalacji wentylacji od nieruchomosci wspolnej bez ingerencji w konstrukcje
budynku, poniewaz ta okolicznoé¢ nie miala znaczenia dla oceny zasadno$ci roszczen powddki .

Zeznania $wiadkow M. W. i M. M. zostaly przez sad I instancji uznane za zbyt ogdlnikowe, a tym samym nieprzydatne
dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad Okregowy wyjasnil ponadto, iz na podstawie art. 207 § 3 zd. 2 k.p.c. nie zezwolil stronie powodowej na zlozenie
pisma procesowego w dniu z 8 IX 2017 r. zawierajacego m.in. wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego,
albowiem pismo to oprocz wnioskow dowodowych wyrazalo stanowisko w sprawie.

Oddalony zostat réwniez jako sp6Zniony zgloszony na rozprawie w dniu 8 IX 2017 r. wniosek o dopuszczenie dowodu
z opinii bieglego celem ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia, jakiego powo6dka moglaby zada¢ z tytulu korzystania
przez pozwana z elewacji budynku. Podniesione zostalo, ze zarzut co do braku wykazania zasadnoSci roszczenia zostat
zgloszony w sprzeciwie od nakazu zaplaty wydanego w postepowaniu upominawczym , zatem juz w pierwszym pi$mie
stanowigcym odpowiedZ na sprzeciw wniosek ten powinien byl sie znalezé. Niezaleznie od powyzszego zgloszony



dowdd byt zbedny, gdyz wysoko$¢é wynagrodzenia mogla zostaé ustalona za pomoca innych $rodkéw dowodowych
zgloszonych w sprawie.

Oddalony zostal ponadto takze jako sp6Zniony wniosek o dopuszczenie dowodu z przestuchania stron. Sad Okregowy
podniost ponadto, ze nie prowadzi sie postepowania dowodowego na okoliczno$¢ negatywna tj. nie zawarcia przez
strony umowy . Skoro pozwana twierdzila, ze nieodplatne korzystanie z elewacji bylo wynikiem zawartej pomiedzy
stronami umowy, to powinna byla te okoliczno$¢ udowodnié.

Za niezasadne zostalo uznane przez ten sad stanowisko strony pozwanej, iz powodka wyrazila zgode na bezplatne
korzystanie przez nia z czesci nieruchomosci wspoélnej w postaci Sciany od wewnetrznej strony budynku, na wysokosci
ktorej przebiega przewod wentylacyjny, o czym mialaby Swiadczy¢ tre$¢ uchwaty Wspoélnoty z lipca 2008 r..

Sad ten podnosil, iz nalezy odrdézni¢ kwestie wyrazenia zgody przez wlasciciela nieruchomoéci na wykonanie robot
budowlanych, ktére wykraczajg poza lokal odrebny od kwestii korzystania z cze$ci nieruchomosci wspoélne;.

Wyrazona przez strone powodowa w formie uchwaly zgoda dotyczyla jedynie kwestii wykonania rob6t budowlanych,
ktoére ingerowaly w czeéci wspolne nieruchomodci, tj. w elewacje budynku. Uzyskanie tej zgody byto warunkiem
mozliwo$ci wykonania prac remontowych. Pozwana nie wykazata przy tym, iz wystepujac do Wspo6lnoty o te zgode,
wystapila jednocze$nie o zezwolenie na nieodplatne przyszle korzystanie z elewacji budynku.

Podobnie nie podzielone zostalo stanowisko pozwanej, iz pomiedzy stronami niniejszego sporu doszlo do zawarcia
umowy uzyczenia. Sad Okregowy podnosil, iz przeczy temu wspomniana uchwala, jak tez tre$¢ korespondencji
miedzy nimi, z ktdrej wprost wynika, iz Wspodlnota ani nie wyrazala zgody, ani nie akceptowala w sposoéb milczacy
nieodplatnego korzystania z nieruchomosci poprzez umieszczenie na elewacji urzadzen wentylacyjnych.

Nie podzielony zostal ponadto argument strony pozwanej, ze skoro wynajmujace (...) W. jako wlasciciel odrebnego
lokalu posiada niemal 80% udzialow w nieruchomosci wspolnej, to takim udzialem pozwana jako najemca mogla
swobodnie dysponowac. Podniesione zostalo, ze nalezy odréznié¢ stosunek najemca- wynajmujacy od relacji: najemca-
wspoélnota mieszkaniowa oraz wlasciciel lokalu- wspélnota. Z faktu zawarcia umowy najmu lokalu uzytkowego , dla
najemcy plyng uprawnienia okre$lone w art. 680 i nast. k.c.. Najem nie obejmuje ,,udostepnienia © udziatu wlasciciela
w czeSci wspodlnej nieruchomosci do korzystania przez najemce. W szczegblno$ci na podstawie umowy najmu najemeca
nie jest uprawniony do korzystania z cze$ci wspo6lnych nieruchomosci takich jak elewacja budynku. W stosunku do
wspoélnoty mieszkaniowej jest on osobg trzecig, ktora jest zobligowana do zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z
cudzej rzeczy 1j. z cze$ci wspolnej nieruchomosci. Whaéciciel lokalu nie jest wylacznym dysponentem czeSci wspolnych
budynku, a zatem nie moze w umowie z najemca uregulowa¢ uprawnien najemcy do korzystania z tych czesci.

Pozwana jako najemca lokalu uzytkowego miala prawo do korzystania w ramach umowy najmu z tego lokalu .
Nie miala natomiast prawa korzysta¢ z cze$ci wspdlnej nieruchomosci w postaci elewacji budynku, albowiem nie
przedstawila umowy zawartej ze Wspo6lnota, ktora regulowalaby zasady tego korzystania.

Stad powddztwo gléwne Wspdlnoty zastlugiwalo na uwzglednienie na podstawie art. 224 § 1 w zw. z art. 225 k.c..
Pozwany byt posiadacz samoistnym , o czym §wiadczy brak respektowania przez niego prawa Wspolnoty do podjecia
decyzji o zasadach korzystania z elewacji, posiadaczem w zlej wierze, albowiem nie mial zadnego tytulu prawnego
wywodzonego od Wspoélnoty uprawniajacego do korzystania z elewacji. Tym samym obowigzany byl do zaplaty stronie
powodowej wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z czeSci wsp6lnej nieruchomo$ci.

Sad Okregowy uwzglednil roszczenie Wspolnoty Mieszkaniowej takze co do wysokosci tj. do kwoty 2000 zi
miesiecznie.

Uzasadniajac to stanowisko podnosil, ze powddka ma prawo do ustalania wysoko$ci wynagrodzenia na zasadach
wolnorynkowych z uwzglednieniem prawidlowej gospodarki nieruchomoscia wspélng. Tym samym Wspoélnota mogla
obliczy¢ wysoko$¢ naleznego jej wynagrodzenia z uwzglednieniem stawek czynszu, jakie stosowala przy wynajmie



elewacji dla potrzeb umieszczenia szyldow reklamowych. Oplata za szyld wielko$ci 70 cm x2 m wynosila 450 zt
miesiecznie. Tym samym oplaty w kwocie 2000 z}l za powierzchnie ok. 20 m2 ( biorac pod uwage dlugosé rury
wentylacyjnej oraz szeroko$¢ calej instalacji) nie mozna bylo uznaé za zadanie wygoérowane. Ponadto zdaniem
Sadu Okregowego powoddka moglaby w ogdle nie wyrazi¢ zgody na korzystanie z elewacji nieruchomosci w
sytuacji zaproponowania zbyt niskiego wynagrodzenia, dlatego tez nalezy uzna¢, ze moglaby narzuci¢ pozwanej w
zasadzie dowolng stawke czynszu za wynajem powierzchni pod instalacje wentylacyjna. Niezaleznie od powyzszego
uzasadniajgc swoje stanowisko w przedmiocie oddalenia wniosku dowodowego o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego , ktory wyliczylby nalezne powo6dce wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z elewacji budynku sad I
instancji podnosil, ze dowdd ten bylby niezdatny , poniewaz z uzasadnienia wyroku zapadlego miedzy Wspdlnotga(...)
W. o uchylenia uchwatly o obciazeniu pozwanej oplata w wysokosci 2000 zt wynika, iz biegly sadowy powolany w tamtej
sprawie nie znalazl na rynku, transakeji wynajmu powierzchni ( elewacji) pod montaz urzadzen. Zatem jedynym
miernikiem pozwalajacym ustali¢c wysoko$¢ naleznej oplaty jest stawka za 1 m.kw powierzchni, ktéra Wspoélnota
stosowala przy wynajmie elewacji na umieszczenie szyldow reklamowych.

Sad Okregowy nie uwzglednil zgloszonego przez strone pozwang zarzutu przedawnienia roszczenia , podnoszac,
iz zadanie zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci nie jest roszczeniem okresowym,
przedawnia sie zatem z uplywem 10 lat. A gdyby przyjac, iz w sprawie ma zastosowanie art. 229 § 1 k.c. i gdyby uznac,
Ze zwrot rzeczy w rozumieniu tego przepisu jest rownoznaczny z opuszczeniem lokalu uzytkowego przez pozwang, co
nastapito w roku 2016, to i tak nie uplynal roczny termin przedawnienia roszczen wskazany w tym przepisie.

Jak sp6zniony sad I instancji ocenil zgloszony na ostatniej przed nim rozprawie zarzut braku legitymacji czynnej
powddki. W jego ocenie byt to takze zarzut niezasadny, gdyz Wspolnota Mieszkaniowa moze dochodzi¢ wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomosci na podstawie art. 22 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali- bez potrzeby
uzyskiwania zgody swoich czlonkdéw w formie uchwaly, poniewaz jest to czynno$éc¢ zwyklego zarzadu ( czynnoscia
zachowawecza).

Jezeli chodzi o kwestie zasadzonych odsetek ustawowych za opo6zZnienie, to wyja$nione zostalo, ze zostaly one
przyznane od poszczegblnych kwot od upltywu wskazanego w fakturach (...) dniowego terminu zaplaty .

Oddalenie powddztwa wzajemnego Sad Okregowy uzasadnial brakiem poczynienia przez strone pozwana nakladow
na nieruchomo$¢ wspolng budynku przy ul. (...)(...)w W.. Podnosil, iz nalezy odr6zni¢ kwestie nakladéow od kwestii
polaczenia tych nakladéw z rzecza. O tym, na czyja korzy$¢ naktady zostaly poczynione decyduje to, kto w efekcie
nakladow zostal wzbogacony, a nie to, czy naklady staly sie nastepnie czeécia sktadowa rzeczy.

Jezeli chodzi o stan faktyczny niniejszej sprawy, to naklad w postaci instalacji wentylacyjnej zostal poczyniony w celu
zwiekszenia uzytecznoSci lokalu uzytkowego nalezacego do (...) W., a nie calej nieruchomosci. Z wentylacji tej korzysta
bowiem tylko lokal nalezacy do (...) W.. Okoliczno$¢, iz przewod wentylacyjny jest przymocowany trwale do elewacji
budynku w zaden sposéb nie prowadzi do wniosku, iz jest to naklad na nieruchomos$é¢ wspdlna.

Z art. 226 § 1 k.c. wprost wynika , iz musi istnie¢ zwigzek pomiedzy poczynionym nakladem a powstaniem korzySci
z rzeczy. Mozna bowiem zadaé¢ zwrotu nakladow o tyle, o ile nie maja pokrycia w korzySciach, ktére posiadacz
uzyskal z rzeczy. Rzecza ta w niniejszej sprawie nie jest nieruchomos$é wspolna, ale odrebny lokal. Pozwana bowiem
wynajmowata lokal i z niego spodziewala sie uzyska¢ korzysSci, dokonujgc nakladéw na ten lokal.

W dalszej czedci w/w przepisu mowa jest o mozliwosci zadania zwrotu innych nakladéw ( innych niz konieczne) o
tyle, o ile zwiekszaja warto$¢ rzeczy w chwili jej wydania wlascicielowi. Sporna instalacja wentylacyjna nie zwieksza
natomiast warto$ci calej nieruchomosci, poniewaz stuzy jedynie lokalowi, ktorego wlascicielem jest (...) W., a zatem
co najwyzej moze zwieksza¢ warto$¢ tego lokalu. Adresatem roszczenia pozwanej o zwrot nakladu nie powinna by¢
tym samym Wspdlnota, ale (...) W., a jego podstawa prawng art. 676 k.c.. W § 7 porozumienia zawartego pomiedzy
najemca a (...) W. wprost okreSlone zostaly zasady rozliczen. Z przepisu art. 230 k.c. wynika zas$, ze je$li naklady



sg czynione przez posiadacza zaleznego , to przepisy regulujace stosunek prawny miedzy nim a wilaécicielem rzeczy
reguluje zasady zwrotu nakladow.

Sad Okregowy dodatkowo wyjasnil, iz oddalil wniosek pozwanej o odroczenie ostatniej rozprawy z uwagi na jej
zamiar zmodyfikowania powodztwo w zakresie zwrotu nakladéw ( rozszerzenia powddztwa o roszczenie z tytulu
remontu stropow) gdyz takiej sytuacji przepisy kodeksu postepowania cywilnego nie przewiduja , a ponadto pozwana
odpis pozwu otrzymala w sierpniu 2016r., a zatem miala sporo czasu na podjecie decyzji co do zakresu powddztwa
wzajemnego. Poza tym swoje dodatkowe roszczenia pozwana moze zglosi¢ odrebnym pozwem, a nie przewlekaé
niniejszy proces.

W konsekwencji przegrania przez strone pozwana powddztwa glownego jak i wzajemnego zostala ona obcigzona
kosztami obu postepowan na podstawie art. 98 § 1 k.p.c..

Wyrok powyzszy zaskarzyla w calo$ci pozwana podnoszac w swojej apelacji nastepujace zarzuty:

- naruszenia art. 22 ust 2 ustawy o wlasnosci lokali poprzez uznanie, ze wytoczenie powodztwa o wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z czeéci elewacji stanowi czynno§é zwyklego zarzadu , do podjecia ktorej nie jest wymagana
uchwala wilascicieli lokali ,

- naruszenia art. 47 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sytuacji gdy zainstalowane urzadzenie wentylacyjne
stanowi cze$¢ sktadowa nieruchomoéci,

- obrazy art. 65 § 1 k.c. w zw. z art. 60 k.c. poprzez bledng wykladnie o$wiadczen woli wlaScicieli lokali wyrazona w
uchwale z 3 VII 2008 r. , prowadzaca do pominiecia okoliczno$ci, iz pomiedzy stronami doszlo do zawarcia umowy
uzyczenia,

- obrazy art. 713 k.c. w zw. z art. 754 k.c. poprzez jego niezastosowanie gdy pomiedzy stronami doszto do zawarcia
umowy uzyczenia , a tym samym rozliczenie nakladéw powinno zosta¢ dokonane w oparciu o przepisy o prowadzeniu
cudzych spraw bez zlecenia,

- naruszenia art. 64 § 1 ' k.p.c. w zw. z art. 199 § 1 pkt. 3 k.p.c. poprzez zaniechanie odrzucenia pozwu wobec braku
zdolnosci sadowej Wspolnoty Mieszkaniowej , a w konsekwencji niewaznoS$ci postepowania — art. 379 pkt 2 k.p.c.,

- obrazy art. 207 § 6 k.p.c. w zw. z art. 217 § 2 k.p.c. poprzez nieuwzglednienie zarzutu braku legitymacji czynnej
powoda , pomimo ,ze jego zgloszenie nie powodowatoby zwloki w rozpoznaniu sprawy,

-naruszenia art. 232 zd 1 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. poprzez bledne przyjecie, iz strona powodowa udowodnila wysoko$¢
odszkodowania za bezumowne korzystanie z elewacji,

- obrazy art. 233 § 1 k.p.c. przez sprzeczne z zasadami logiki i doS§wiadczenia Zyciowego uznanie, ze w uchwale z 3 VII
2008 r. wlasciciele lokali zgadzajac sie na zainstalowanie kanalu wentylacyjnego nie wyrazili jednocze$nie zgody na
nieodplatne korzystanie z cze$ci wspo6lnej budynku,

- obrazy art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wyprowadzenie z uchwaly z dnia 28 1T 2013 r. wnioskow, iz wlasciciele lokali wyrazili
wole obcigzenia pozwanej oplatami z tytulu bezumownego korzystania z elewacji budynku ,

- obrazy art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie oceny materialu dowodowego z pominieciem okolicznoéci, iz przez 5 lat
wlasciciele budynku akceptowali sytuacje, iz cze$c elewacji byta udostepniana pozwanej bezplatnie,

- obrazy art. 233 § 1 k.p.c. polegajacej na ustaleniu, ze powodka przy ustalaniu kwoty za bezumowne korzystanie z
nieruchomo$ci kierowala sie stawka 1 m.kw. oraz powierzchnia zajetej elewacji , bez ustalenia przedmiotowe;j stawki
oraz powierzchni,



-naruszenia art. 217 §1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. i 278 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku dowodowego o powolanie
bieglego w zakresie oszacowania wyceny nakladéw prac budowlanych ich charakteru , wyceny inwestycji na czeSci
wspolnej oraz powolania bieglego celem ustalenia czy kanal wentylacyjny mozna odlaczy¢ od nieruchomoéci wspolnej
bez ingerencji w konstrukeje budynku i jego uszkodzenie , a w efekcie nierozpoznanie istoty sprawy,

- obrazy art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 235 § 1 i 365 § 1 k.p.c. poprzez oparcie wyroku na dowodach
przeprowadzonych z naruszeniem zasady bezposrednio$ci tj. ustalenie wysokoSci wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomos$ci w oparciu jedynie o uzasadnienie wyroku zapadlego pomiedzy powodka a (...) W. o
uchylenie uchwaly ,

- naruszenia art. 322 k.p.c. w zw. z art. 328 k.p.c. poprzez dyskrecjonalne ustalenie wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci , w przypadku kiedy nie wyczerpano dostepnych §rodkéw dowodowych w tym zakresie
oraz niewskazanie w uzasadnieniu wyroku podstawy faktycznej i prawnej tego rozstrzygniecia.

Tym samym apelujgca wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa gléwnego w caloéci i
uwzglednienie powbdztwa wzajemnego oraz zasadzenie na swoja rzecz zwrot kosztow procesu ewentualnie o uchylenie
tego wyroku i przekazanie sprawy sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja strony pozwanej, w zakresie w jakim kwestionowala rozstrzygniecie sadu I instancji co do zasady, nie
zashugiwala na uwzglednienie, aczkolwiek nie wszystkie podwazane w niej ustalenia faktyczne i rozwazania prawne
Sadu Okregowego byly prawidtowe.

Rozpoznanie apelacji zaczaé nalezy od zarzutu najdalej idacego, dotyczacego niewaznoéci postepowania sagdowego
z uwagi na brak zdolnosci sadowej po stronie powodowej, ktéry zdaniem skarzacej wiazal sie z obraza prawa
materialnego tj. art. 22 ust 2 ustawy o wlasnoéci lokali , co bylo stanowiskiem blednym.

1

Zgodnie z art. 64 § 1
ktéorym ustawa przyznaje zdolnoé¢ prawng . Taka jednostka jest wspdlnota mieszkaniowa. Wprawdzie wspdlnote
mieszkaniowa tworzy ogo6l wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreslonej nieruchomosci , jednak to wlagnie
wspoélnota ma zdolno$é prawng. Art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali ( Dz. U. z 2015 1. poz. 1892
t.j.) stanowi, ze wspolnota mieszkaniowa moze nabywac prawa i zaciaga¢ zobowigzania, pozywac i by¢ pozwana.

k.p.c. zdolnoé¢é sadowg maja jednostki organizacyjne niebedgce osobami prawnymi,

Zdolno$é¢ prawna oznacza, ze ten kto ja posiada moze by¢ podmiotem kazdego w zasadzie stosunku prawnego i
wynikajacego z niego prawa. Tylko wyrazny przepis ustawy moze w okreslonej sytuacji ograniczy¢ mozliwo$¢ nabycia
konkretnego prawa lub obowigzku. Jezeli chodzi o zdolno§¢ prawna oséb prawnych i os6b ustawowych , to nie
obejmuje ona mozliwoéci bycia podmiotem tych stosunkéw prawnych, ktére wiaza sie tylko z czlowiekiem (stosunki
rodzinne, czy spadkowe). Wspdlnota mieszkaniowa jako osoba ustawowa, skoro posiada zdolno$é prawna moze by¢
co do zasady podmiotem kazdego stosunku prawnego lub prawa ( wyrok SN z 8 IIT 2018 r. II CSK 354/17 , z 26 VI
2015 1. I CSK 312/14).

Nawet jednak gdyby przyjaé, tak jak uczynil to Sad Najwyzszy w przywolywanej w uzasadnieniu apelacji uchwale
7 sedziow SN III CZP 65/07 z 21 XII 2007 r., , Ze zdolno$¢ prawna w przypadku wspolnoty mieszkaniowej zostala
ograniczona do praw i obowigzkéw zwiazanych z zarzadzaniem nieruchomos$cig wspoélna, to i tak zgloszony przez
pozwang zarzut bylby niezasadny, gdyz dochodzone w niniejszej sprawie roszczenie $cisle wiaze sie z zarzadem
nieruchomo$cia wspoélna, dotyczy wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z cze$ci wspolnej. Kwestia posiadania
przez powodke zdolnoéci prawnej a tym samym zdolno$ci sadowej w niniejszym postepowaniu nie budzi zatem
jakichkolwiek watpliwo$ci. Strona pozwana takze nie kwestionowala , ze dochodzone roszczenie wigze sie z zarzadem
nieruchomoscig wspélng, podnosila jedynie, iz jest to czynnosé przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, a tym samym



do jej dokonania potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali, ktorej w niniejszej sprawie zabraklo, co stanowi obraze art.
22 ust 3 ustawy o w.l.

Z naruszeniem powyzszego przepisu wigzalaby sie jednak kwestia nie zdolno$ci sadowej tylko legitymacji procesowej
czynnej strony powodowej, ktorej brak moze skutkowaé oddaleniem powddztwa, a nie odrzuceniem pozwu.

Sad Okregowy prawidlowo jednak uznal, iz dochodzenie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
wspolnej na podstawie art. 224 k.c. stanowi tzw. czynnoé¢ zachowawcza, a tym samym pozostaje w zakresie zwyklego
zarzadu nieruchomo$cia wspoélna. Kwestia powyzsza byla przedmiotem rozwazan Sadu Najwyzszego, ktory wuchwale
z dnia 6 VI 2012 r. wydanej w sprawie III CZP 25/12 po przeprowadzeniu szerokiej analizy prawnej, ktéra niniejszy
Sad Apelacyjny podziela , uznal, Ze dochodzenie roszczenia uzupetniajgcego (do roszczenia windykacyjnego) jest
czynno$cia zachowawcza, bedaca czynnoécig zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, ktéra moze byé dokonana przez
zarzad wspolnoty mieszkaniowej jako nieprzekraczajaca zakresu zwyklego zarzadu. Podobne stanowisko reprezentuje
doktryna. Dla przykladu przytoczy¢ mozna stanowisko Romana Dziczka zawarte w publikacji ,, Wlasno$é lokali.
Komentarz. Wzory pozwéw i wnioskow sadowych” , zgodnie z ktorym : ,,CzynnoSciami zwyklego zarzadu beda wszelkie
faktyczne, prawne i procesowe czynno$ci zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej i z jej administracja.
...beda to zaréwno wszelkie czynno$ci zwigzane z normalnym funkcjonowaniem budynku i jego eksploatacja,
pobieraniem pozytkéw (w szczegdlnosci cywilnych) i dochod6éw, drobniejszymi remontami i konserwacja, szeroko
rozumiang ochrong wspo6lnego prawa w postaci réoznych czynnosci zachowawczych, jak i wytoczenie powodztwa o
eksmisje (z czeSci wspoélnej), o ochrone wlasno$ci i posiadania, o zaplate naleznych oplat z tytulu kosztow zarzadu
(zob. m.in. uchwale SN z dnia 18 pazdziernika 2013 r., III CZP 42/13, OSNC 2014/6/60), o odszkodowanie z tytulu
ubezpieczenia budynku lub jego uszkodzenia, o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomoSci itp.”.

Za takim stanowiskiem przemawia réwniez zamieszczony w art. 22 ust. 3 ustawy, katalog czynnoéci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu, ktory wylacza spod tego zarzadu jedynie wytoczenie powddztwa, o ktorym mowa w art.
16 ustawy. Katalog ten ma co prawda charakter przykladowy, trzeba jednak uwzglednié réwniez to, ze przepisy
dyspozytywne ustawy, wskazuja jako regule umocowanie zarzgdu do samodzielnej reprezentacji wspolnoty. Wyjatkow
tych nie mozna wiec interpretowac¢ w sposob rozszerzajacy, ktory czynilby fikcyjnym funkcjonowanie zarzadu jako
organu uprawnionego do reprezentacji wspolnoty. Trzeba réwniez wskazaé, ze argumenty w $wietle ktorych, w
kazdym wypadku, gdy zachodzi konieczno$é¢ podjecia czynnoéci zachowawczych, nalezaloby wymagaé udzielenia
zarzadowi wspoélnoty specjalnego umocowania w drodze podjecia uchwaly przez wspoélnote, sa nieracjonalne z
punktu widzenia koniecznoS$ci ochrony intereséw wspolnoty. Czesto bowiem dzialania takie musza mie¢ charakter
zdecydowany i wymagaja podjecia szybkich decyzji, do ktérych podejmowania zarzad jest obowigzany.

Reasumujgc te cze$é rozwazan stwierdzi¢ nalezy, iz do dochodzenia w imieniu powodowej Wspolnoty Mieszkaniowe;j
przez jej zarzad roszczenia z art. 224 § 2 k.c. nie byla potrzebna uchwata tej Wspdlnoty wyrazajaca zgode na powyzsza

czynnoéé. Zarzut naruszenia art. 22 ust 2 ustawy o w.l. , art. 64 § 1' k.c. w zw. z art. 199 § 1 pkt 3 k.p.c. uzna¢ nalezalo
zatem za niezasadny.

Niezaleznie od powyzszego w ocenie Sadu Apelacyjnego w uchwale z dnia 28 lutego 2013 r. wlasciciele lokali,
tworzacy powodowa Wspolnote wyrazili wole dochodzenia od strony pozwanej naleznoéci za uzytkowanie czeSci
wspolnej nieruchomos$ci w wysokosci 2000 zt miesiecznie. Wbrew bowiem zarzutom apelacji uchwala powyzsza nie
wyrazala tylko woli pobierania w/w naleznoéci w formie wynagrodzenia umownego . Jak wynika z § 2 uchwaly
umowa z pozwana na zawarcie ktorej wladciciele lokali liczyli miala jedynie uszczegbdlawia¢ warunki realizacji ich
decyzji, wyrazonej zreszta w sposéb stanowczy. Gdyby wolg glosujgcych bylo jedynie wyrazenie zgody na zawarcie
umowy to nie sposob byloby w tej uchwale okresla¢ wysoko$ci naleznej wspolnocie kwoty, ktora w przypadku umowy
musialaby by¢ wyrazem woli obu stron. Taka interpretacja powyzszej uchwaly znajduje potwierdzenie w treéci pisma
zarzadu Wspolnoty skierowanego do pozwanej spolki , z tej samej daty co podjeta uchwala, w ktérym mowa jest ,
iz w przypadku nie zawarcia umowy zostanie ona obciazona wynagrodzeniem za bezumowne korzystanie ze $ciany
budynku ( k 14).



Zgodzic sie natomiast nalezalo co do zasady z apelujaca, iz sad I instancji poczynil w niniejszej sprawie bledne ustalenia
faktyczne skutkujgce przyjeciem, iz strona powodowa nie wyrazila zgody na bezplatne korzystanie przez spotke z
elewacji budynku przy ul. (...)(...)stanowigcej cze$¢ nieruchomog$ci wspolnej oraz, ze pomiedzy stronami nie doszlo w
tym zakresie do zawarcia umowy uzyczenia .

Apelujaca swoje odmienne stanowisko w tym wzgledzie opierala na treSci uchwaly powodowej Wspolnoty
Mieszkaniowej wyrazajacej zgode na wykonanie spornego kanatu wentylacyjnego, z 3 lipca 2008 r. . O tyle zgodzic sie z
nig nalezy, iz z uchwatly tej wynika logiczny wniosek , ze skoro powodka wyrazila zgode na wykonanie prac ingerujacych
w cze$¢ nieruchomodci wspoélnej tj. elewacje ktore mialy polegaé na zawieszeniu od strony podworza czerpni, kanatu
i wyrzutni wentylacji mechanicznej to tym samym wyrazila zgode na ,korzystanie” lub inaczej na ,posiadanie”
przez pozwana tej czedci nieruchomodci tj. $ciany zewnetrznej budynku. Innymi slowy rodzaj prac budowlanych
ingerujacych w nieruchomos$é wspoélng, na ktoére wilasciciele lokali wyrazili zgode determinowal jednocze$nie zgode
na zajecie przez pozwana czesci nieruchomosci wspdlnej . Rozumowanie sadu I instancji, iz zgoda na zawieszenie
kanalu wentylacyjnego na Scianie budynku nie byla rbwnoznaczna z wyrazeniem zgody na korzystanie z tej Sciany
polegajacym na zawieszeniu na niej kanalu wentylacyjnego byto nielogiczne.

Inna natomiast rzecza jest, iz brak jest podstaw do przyjecia, iz w uchwale tej wyrazona zostala zgoda na bezplatne
korzystanie przez pozwana w tej formie z nieruchomosci wspolnej. W tym zakresie Sad Okregowy prawidlowo uznal,
ze kwestia zasad korzystania z zajetej pod wentylacje czeS¢ elewacji budynku, w szczegélnoSci jego odplatnosci
lub nie , nie byla w ogole przedmiotem uchwaly wiascicieli lokali z dnia 3 lipca 2008 r. i przeciwnego wniosku
nie da sie wyprowadzi¢ w drodze wykladni tego o$wiadczenia woli czlonkdéw wspdlnoty przy zastosowaniu regul
interpretacyjnych z art. 65 k.c. . Myli sie w szczegblnoSci apelujaca wywodzac, ze gdyby intencja wlascicieli lokali
bylo obciazenie spotki wynagrodzeniem za korzystanie z przedmiotu ich wlasnos$ci to zostaloby to expressis verbis
wyartykulowane w tre$ci uchwaly nr 10/2008. Jeszcze raz podnies¢ nalezy, iz przedmiotem w/w uchwaly byla
jedynie kwestia wyrazenia zgody na wykonanie prac ingerujacych w czeéci wspolne nieruchomosci dla potrzeb lokalu
uzytkowego najetego przez pozwang , polegajacych m.in. na zawieszeniu na elewacji budynku elementéw ukladu
wentylacyjnego i tylko zagadnienie kosztow z tym zwigzanych zostalo uregulowane w jej § 2, ktéry stanowil, ze
powyzsze prace zostang wykonane na koszt i ryzyko inwestora na podstawie zatwierdzonej dokumentacji techniczne;j.
Jak wynikalo z zeznan §wiadka M. M. (2), ktéra byla dyrektorem Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej S. w przypadku
remontu przeprowadzanego przez najemce, jezeli jego zakres mial ingerowa¢ w czeSci wspdlne nieruchomoéci, to
wymagana byla zgoda wspoélnoty mieszkaniowej ( k 195). Potwierdza to treS¢ porozumienia zawartego w dniu 9 lipca
2008 r. pomiedzy pozwang spétka a Zakladem (...) w D. S. (...) W., w ktérego paragrafie 1 uchwala powodowej
Wspolnoty Mieszkaniowej zostala wymieniona jako element dokumentacji dotyczacej wykonania przez najemce robot
budowlanych.

Wracajac do twierdzen apelacji podnie$¢ nalezy, iz w spornej uchwale z dnia 3 lipca 2008 r. nie zostala wprost
podniesiona kwestia odplatnosci za korzystanie z elewacji nieruchomosci przy ul. (...) nie dlatego, ze wlasciciele lokali
zrezygnowali z tej odplatnoéci, ale dlatego, iz zagadnienie to w ogoéle nie byla przedmiotem tej uchwaly. Zwracal juz
na to uwage niniejszy Sad Apelacyjny w sprawie (...) W. o uchylenie uchwaly powodowej Wspoélnoty Mieszkaniowe;j z
dnia 28 lutego 2013 r. ( sprawa I ACa 334/15), podnoszac, ze uchwala nr 10/2008 nie dotyczy kwestii wynagrodzenia
za korzystanie z cze$ci nieruchomosci wspoélnej ( k 175).

Jak juz podniesione zostalo Sad Okregowy blednie jednak ustalil, ze strona pozwana nie uzyskala zgody powodowej
Wspo6lnoty Mieszkaniowej na korzystanie z zajetej pod kanal wentylacyjny czeSci nieruchomo$ci wspolnej , a w
konsekwencji, ze byta posiadaczem w zlej wierze i posiadaczem samoistnym.

Dla zakwalifikowania posiadania nieruchomosci jako samoistnego konieczne jest faktyczne wladanie rzecza (corpus),
ktore treScia odpowiada faktycznemu wladztwu nad rzecza wykonywanemu przez wlasciciela, oraz istnienie elementu
woli - zamiaru posiadania rzeczy dla siebie (cum animo rem sibi habendi). Pozwana spélka nigdy nie wladala
czeScia nieruchomoéci wspdlnej przy ul. (...) w W. jak wlasciciel , nigdy nie przeciwstawiala prawom Wspolnoty
Mieszkaniowej do tej czedci nieruchomos$ci budynkowej swoich uprawnien. Wrecz przeciwnie wystapita do powodki



o wyrazenie zgody na wykonanie prac ingerujacych w czes$ci wspdlne nieruchomosci . Nie byla zatem posiadaczem
samoistnym tak jak przyjal to Sad Okregowy.

Pozwana weszla w posiadanie fragmentu nieruchomosci wspoélnej tj. ,$ciany zewnetrznej” budynku za zgoda
wlasciciela wyrazona w formie uchwaly , zgoda na zawieszenie czerpni, kanatu, wyrzutni wentylacji na elewacji
budynku od strony podwoérza, co bylo réwnoznaczne z uwagi na charakter tej konstrukcji z wyrazeniem zgody
na korzystanie z rzeczy wspolnej tj. z elewacji budynku, do ktérej przymocowane zostaly w/w elementy instalacji
wentylacyjnej. Pomiedzy stronami niniejszego sporu nawigzal sie tym samym stosunek prawny o charakterze
nienazwanym , ktory nie miatl jeszcze charakteru umowy uzyczenia, gdyz kwestia odplatnosci lub jej braku nie byla
przedmiotem ustalen stron. Poniewaz jednak, jak slusznie podniesione zostalo w apelacji, przez kolejne prawie 5
lat pozwana w sposéb niezaklocony wykonywala swoje posiadanie zalezne , a powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa
akceptowala ten stan rzeczy i nie zadala od niej zaplaty za korzystanie ze ,Sciany budynku” nalezalo przyjaé, iz
istniejacy pomiedzy stronami stosunek prawny poprzez czynnosci konkludentne przeksztalcil sie w umowe uzyczenia.

Wraz z doreczeniem pozwanej uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej z dnia 28 lutego 2013 r. o obcigzeniu ja oplatg za
uzytkowanie czeéci nieruchomoséci wspoélnej i pisma zarzadu Wspoélnoty wzywajgcego ja do uregulowania umownie
tej kwestii , czyli w marcu 2013 r. umowa uzyczenia zostala przez uzyczajacego wypowiedziana. Strony nie
doszly do porozumienia w kwestii dotyczacej nowej umowy regulujacej zasady korzystania przez pozwang z czedci
nieruchomosci wspdlnej. Powodka zaczela naliczac i zadaé¢ od pozwanej wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z przedmiotu jej wlasnoéci. ( k 14,15). Nalezato tym samym przyjaé, iz od marca 2013 r. pozwana korzystala z czeSci
nieruchomosci wspoélnej budynku przy ul. (...) w W. bez tytulu prawnego, jako posiadacz zalezny w zlej wierze.
Poniewaz z regulacji kodeksowej dotyczgcej umowy uzyczenia ani stosunku prawnego jaki lgczyl strony nie wynikalo
czy ijaka naleznoé¢ z tytulu dalszego zajmowania elewacji budynku tj. po zakoniczeniu umowy uzyczenia ma regulowac
pozwana , zastosowanie znajdowaly przepisy art. art. 224 § 1 w zw. z art. 225 k.c. w zw. z art. 230 k.c. . Oznacza to,
ze od marca 2013 r. powodka mogla zada¢ od pozwanej wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z zajetej pod jej
urzadzenia czedci nieruchomosci wspoélnej. Od tego tez momentu dochodzone bylo roszczenie zgloszone w niniejszej
sprawie.

Sad Apelacyjny podzielil natomiast zarzuty apelacji strony pozwanej dotyczace blednego przyjecia przez sad I
instancji, iz powddztwo wniesione w niniejszej sprawie zostalo udowodnione co do wysoko$ci, a wlaSciwie, ze material
dowodowy zgromadzony przez ten sad byl wystarczajacy do poczynienia w tym zakresie ustalen.

Z uchwaly wlascicieli lokali z dnia 28 lutego 2013 r. nie wynika w jaki spos6b kwota 2000 zl majaca stanowi¢ ich
zdaniem wynagrodzenie miesieczne za korzystanie przez pozwana z elewacji budynku , zostala wyliczona.

Powddka twierdzila, iz nastapilo to na podstawie obowigzujacych we Wspoélnocie stawek czynszu, nie wskazala jednak
nawet za co stawki te mialyby obowigzywac i jaka byla ich wysoko$¢. Sad Okregowy sam dokonal wyliczen opierajac
sie jednak nie na ustaleniach wynikajgcych z uzasadnienia wyroku Sadu Apelacyjnego wydanego w sprawie I ACa
334/15 jak blednie podnoszono w apelacji, tylko na zeznaniach §wiadka J. K. , zarzadcy nieruchomosci przy ul. (...)(...),
zlozonych w niniejszej sprawie ( k 196). Z zeznan tych wynikaly wymiary przewodu wentylacyjnego ( 0,5 m na okolo
20 m ) oraz wysoko$¢ stawki pobieranej przez powddke za szyld jaki pozwana wywiesila na budynku przy ulicy (...)
(0,7 m x 2-3 m) w kwocie 450 zt .

Sad Okregowy wykorzystal powyzsze dane do wyliczenia wysoko$ci naleznego powddce wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z elewacji budynku od strony wewnetrznej, co bylo rozwigzaniem blednym.

Powotujgc sie juz tylko na zasady logiki oraz do$wiadczenia zyciowego stwierdzi¢ nalezy, iz zupelnie inne sg oplaty
na wolnym rynku pobierane za umieszczenie szyldu reklamujacego dzialalno$é gospodarcza danego podmiotu, dodac
jeszcze nalezy, przy jednej z glownych ulic (...), a zupelnie inne oplaty za mozliwo$¢ poprowadzenia po Scianie
budynku, nie od strony ulicy, tylko wewnetrznej , kanalu wentylacyjnego. Inny jest w obu przypadkach zakres
ucigzliwo$ci, inny cel wykorzystania nieruchomo$ci i inne profity jakie moze osiagnaé korzystajacy , a tym samym
wynagrodzenie jakie jest gotow zaplaci¢ . Zwracal juz na to uwage Sad Apelacyjny w uzasadnieniu wyroku wydanego



w sprawie I ACa 334/15 ( k 174). Niezaleznie od powyzszego wyliczenia sadu I instancji opieraly sie na przyblizonych
wymiarach zajetej pod wentylacje powierzchni elewacji , byly tym samym calkowicie dowolne i w istocie naruszaty
tym samym art. 322 k.p.c. poprzez jego bledne zastosowanie w niniejszej sprawie. Bledne poniewaz sad I instancji
bez przeprowadzenia wszystkich mozliwych §rodkdéw dowodowych bezpodstawnie przyjat , ze Sciste udowodnienie
wysokoSci zadania jest niemozliwe lub nader utrudnione. W szczego6lno$ci nalezy mie¢ na uwadze, ze strona powodowa
na rozprawie w dniu 10 pazdziernika 2017 r. zglosila dowod z opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci
na okoliczno$¢ wysokoéci naleznego jej wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci wspoélnej
przez pozwang ( k 206). Stanowisko sadu I instancji , iz dokonanie powyzszego wyliczenia przez bieglego byloby
niemozliwe z uwagi na informacje zawarte w uzasadnienia wyroku Sadu Apelacyjnego oddalajacym powddztwo w
innej sprawie tj. o uchylenie uchwaly ( biegly nie znalazl na rynku transakcji wynajmu powierzchni pod montaz
urzadzen) bylo za daleko idace i przede wszystkim naruszajace zasade bezposrednios$ci obowigzujaca w procesie

cywilnym.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny dopuscil dowdd z opinii bieglego ds. szacowania nieruchomosci celem
ustalenia wysokoS$ci naleznego powo6dce wynagrodzenia.

Dowdd ten zgloszony przez strone powodowa w $§wietle postanowien art. 207 § 6 k.p.c. byl w istocie spdzniony, tym
niemniej jednak shuzyt wykazaniu twierdzen faktycznych przytoczonych we wlasciwym czasie tj. w odpowiedzi na
sprzeciw od nakazu zaplaty (wyrok SN z 8 I1 2018 r. II CSK 462/17). Pozwana sama zreszta w swojej apelacji powyzszy
wniosek dowodowy popierala , zarzucajac sadowi I instancji jego niezasadne oddalenie ( k 244, 245).

Wydana w niniejszej sprawie opinia zostala opracowana przez tego samego bieglego, ktéry wydat opinie w sprawie I
ACa 334/15 . Strona powodowa wnosila o jego wylaczenie podnoszac, iz opinia sporzadzona w niniejszej sprawie jest
bezpodstawna, nieadekwatna, nieprzydatna w odniesieniu do stanu faktycznego sprawy , ze biegly zignorowal w niej
oczywiste fakty taki jak ten, iz sporna powierzchnia budynku jest przez powddke wynajmowana kolejnemu najemcy
lokalu na ten sam cel , wladnie za kwote 2000 zl.. Zdaniem powddki wskazywalo to na brak obiektywizmu ze strony
bieglego , ktéry unika w ten sposéb przyznania sie, iz uprzednio wydana przez niego opinia byla nieprawidlowa.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego brak bylo jednak podstaw do wylaczenia bieglego . Po pierwsze strona powodowa
zglaszajac wniosek o wylaczenie bieglego po wydaniu przez niego opinii nie uprawdopodobnila zgodnie z art. 281
§ 1 k.p.c., ze przyczyna wylaczenia powstala pézniej lub ze przedtem nie byla jej znana. Po drugie fakt, iz biegly
wydal uprzednio w innej sprawie opinie na ten sam temat i zajal takie samo stanowisko w niniejszej sprawie nie
Swiadczy o braku jego bezstronnosci, tylko o preferowaniu innej niz wedlug koncepcji powddki metody wyliczenia
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, do czego biegly ma prawo. Po trzecie nie prawda jest, iz
biegly zignorowal fakt wynajecia przez powddke elewacji budynku pod instalacje wentylacyjna kolejnemu najemcy
lokalu gastronomicznego za kwote 2000 zl miesiecznie. Opierajgc sie na posiadanej przez siebie wiedzy uznal jednak,
ze zastosowane przez powodke w umowie z dnia 1 grudnia 2017 r. stawki czynszu sa wygoérowane , odpowiadaja
bowiem stawce czynszu za powierzchnie reklamowe w centrum miasta z bardzo dobra ekspozycja od strony ulicy
( k 311). I ze stanowiskiem tym nalezalo sie zgodzi¢. Odwolujac sie bowiem jedynie do zasad logiki i doswiadczenia
zyciowego nie sposob jest przyja¢, aby czynsz najmu za m.kw. powierzchni §ciany wewnetrznej budynku oddanej pod
zainstalowanie urzadzen technicznych, odpowiadal stawce placonej za wynajecie powierzchni pod reklame od strony
ulicy , wzdluz jednego z najwazniejszych w W. ciagéw komunikacyjnych. Powszechnie wiadomym bowiem jest, iz
ceny najmu powierzchni reklamowych w postaci elewacji budynku sa najwyzsze spo$réd mozliwych do uzyskania za
wynajem tego rodzaju czesci nieruchomosci budynkowej. Jak wynika za$ z danych zawartych w opinii bieglego, za
wynajem najbardziej eksponowanych powierzchni w centrum miasta (...) W. pobiera oplate maksymalng 99,97 zl za
m.kw. (k 306).

Racje ma o tyle strona powodowa, Ze nie mozna poré6wnywac powierzchni wynajmowanych pod reklame i przewdd
wentylacyjny. Inne jest bowiem wowczas przeznaczenie montowanych na elewacji urzadzen, inna ich powierzchnia,
ksztalt, a w konsekwencji uciazliwo$ci dla wynajmujacego i znaczenie dla najemcy. Wszystko to rzutuje zas na
wysoko$é stawki czynszu. Tym niemniej jednak biegly uwzglednil powyzsze odmienno$ci w swojej opinii , nie



stosujac do wyliczenia naleznego powddce wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci wprost
stawek pobieranych za wynajem powierzchni reklamowych, tylko dokonujgc ich modyfikacji wlasnie z uwagi na cel
jaki wynajmowana powierzchnia ma speliaé , duza powierzchnie $ciany zajetej pod przewdd wentylacyjny oraz
ucigzliwosci jakie stwarza dla mieszkancéw budynku zawieszona na elewacji instalacja wentylacyjna ( niekorzystna
zmiana wygladu elewacji , ,buczenie”) k 309-310. Innymi slowy w swoich wyliczeniach zastosowal czynniki
korygujace, uwzgledniajace wskazywane réznice.

Ustalil, iz w tego rodzaju jak w sprawie niniejszej przypadku stawka czynszu wynosi 40 zl/ m.kw., a nie jak zadata
powddka kwote ponad dwa razy wieksza tj. 85 zl/m.kw. Poniewaz biegly uzasadnit dlaczego w swojej opinii nie
odniost sie do stawek najmu elewacji budynkéw na potrzeby uzytkowe ( brak materialu poréwnawczego) oraz w
sposob logiczny wyjasénil jak na potrzeby niniejszej sprawy zmodyfikowal dane , ktérymi dysponowat tj. dotyczace
najmu powierzchni reklamowych Sad Apelacyjny uznal, iz wydana przez niego opinia moze stanowi¢ podstawe
rozstrzygniecia w niniejszej sprawie, tym bardziej, iz powodka nie wnosila ostatecznie o przeprowadzenie dowodu
z opinii innego bieglego, ani nie przedstawila innych wystarczajacych dowodow, ktére pozwolilyby ustali¢ wysoko$é
dochodzonego przez nia Swiadczenia. W dalszym ciggu twierdzila, iz rozstrzygniecie w niniejszej sprawie powinno
zostac oparte na uchwale z dnia 28 lutego 2013 r. okreslajacej wysoko$¢ wynagrodzenia za uzytkowanie czeSci wspolnej
nieruchomosSci zajetej pod ,rure wentylacyjna”, ktérej prawidlowo$¢ potwierdza umowa z dnia 1 grudnia 2017 r.
zawarta z kolejnym najemca lokalu gastronomicznego, z ktérego przewody wentylacyjne wychodza.

Z powyzszym stanowiskiem powodki nie sposéb bylo sie zgodzié.

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci o jakim mowa w art. 224 § 2 k.c. powinno odpowiadac
kwocie, ktéra posiadacz musialby zaplaci¢ wlascicielowi, gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie. Powinno
zatem obejmowac wszystko to, co uzyskalby wtasciciel, gdyby rzecz wynajal, wydzierzawit lub oddat do odplatnego
korzystania na podstawie innego stosunku prawnego , doda¢ nalezy w tej samej formie. I nie chodzi tutaj o stawki jakie
powodka uwaza , ze powinna otrzymag, tylko o stawki wypracowane przez mechanizmy rynkowe, z uwzglednieniem
roéwniez popytu na wykorzystywanie w ten lub zblizony sposoéb powierzchni nieruchomosci oraz przy respektowaniu
zasady swobody umoéw, a nie przymusowego polozenia kontrahenta. Tak jak wyjasnial biegly, chodzi o stawki rynkowe
tj. o kwote jaka najprawdopodobniej zostalaby ustalona miedzy wlascicielem nieruchomosci a korzystajacym , przy
zalozeniu, ze strony maja swobode zawierania umoéw, dzialaja racjonalnie i znaja uwarunkowania rynkowe ( k 295).
Powyzszych warunkéw nie spelnia stawka wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z elewacji budynku wynikajaca
z uchwaly Wspélnoty z 28 lutego 2013 r.. Uchwala powyzsza w zaden sposdb nie wigzala pozwanej spotki, ktéra nie
byla cztonkiem Wspoélnoty Mieszkaniowej ul. (...)(...)w W.. Wskazana w uchwale kwota 2000 zt mogla stanowic co
najwyzej propozycje stawki czynszu podana przez jedna ze stron przysztej umowy, podlegajaca dalszym negocjacjom.
Kwota powyzsza okazala sie jednak stawka zaporowa dla pozwanej, ktora nie podjela propozycji zawarcia umowy ,
nie regulowala zadnych naleznoéci z powyzszego tytulu, az w koncu opuécila wynajmowany lokal. Fakt, iz nastepny
najemca tego lokalu na podstawie umowy z dnia 1 grudnia 2017 r. zgodzil sie placi¢ powodce zadana przez nia tytulem
wynagrodzenia za korzystanie z elewacji budynku kwote 2000 zl miesiecznie, nie oznacza, iz taka stawke Wspdlnota
moglaby zawsze uzyskaé, a w szczego6lnoéci pobieraé w okresie marzec 2013 — 28 luty 2016 r.. Zwrdci¢ nalezy uwage,
iz w okresie prawie 1,5 roku od opuszczenia lokalu przez pozwanego powodka nie czerpala jakichkolwiek korzysci z
powierzchni wspolnej nieruchomosci zajetej pod przewdd wentylacyjny, a przynajmniej okoliczno$ci tej nie wykazala.

Nalezy bowiem mie¢ na uwadze, iz wynajecie powierzchni elewacji od strony wewnetrznej budynku na inne cele
niz zwigzane z umocowaniem na niej przewodu wentylacyjnego wyprowadzonego z jednego z lokali uzytkowych ,
w praktyce jest malo prawdopodobne. Mozliwosé uzyskania przez powddke dochodu z wynajmu tej powierzchni
jest zatem bardzo ograniczona. Jest to powierzchnia niezbedna tylko dla najemcy lokalu prowadzacego dzialalno$é
gastronomiczng. W réwnym zatem stopniu ewentualnemu najemcy jak i pow6dce powinno zaleze¢ na wypracowanie
kompromisowego stanowiska w sprawie wysoko$ci pobieranego czynszu, gdyz bez zajmujacego $ciane budynku szybu
wentylacyjnego nie mozna prowadzi¢ w wynajmowanym lokalu dzialalnos$ci restauracyjnej, zas bez prowadzenia tej
dzialalnoSci Wspolnota Mieszkaniowa nie jest w stanie uzyskaé innego dochodu z tej czeSci nieruchomosci wspoélne;.



Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w ten sposéb, iz
obnizylt zasadzona od pozwanej na rzecz powodki kwote 74 000 zl tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
czesci nieruchomosci wspolnej do kwoty 34 669 zt tj. po 937 zl miesiecznie ( biegly w swoich wyliczeniach przyjat kwote
o 7 zt wyzsza wyjaéniajac , iz czynsz za kazdy miesiagc obejmowal nie kwote réwna 937 z1 tylko z kilkoma miejscami
po przecinku , co po podsumowaniu dalo wskazang w opinii naleznosé¢ 34 676 zl; poniewaz Sad nie dysponowal tymi
wyliczeniami i nie sposob bylo dokladnie podzieli¢ kwoty 7 zl na 37 miesiecy w ten sposob, zeby suma oplat za w/
w miesigce dawala kwote rowno 34 676 zl, dlatego tez w przyblizeniu przyjal, iz jest to kwota 34 669 zl tj. po 937 zl
miesiecznie). W konsekwencji powyzszego zmianie podlegalo takze rozstrzygniecie o kosztach procesu. Na podstawie
art. 100 k.p.c. zostaly one stosunkowo rozliczone tj. w proporcji 47 % powddka , 53 % pozwana- stosownie do stopnia
wygrania sprawy przez kazda ze stron. Na koszty powodki skladala sie oplata od pozwu 3700 zl plus koszty zastepstwa
procesowego 5417 z} ( a nie 7217 zt jak przyjal sad I instancji przy takiej w.p.s.) z tego 47 % dawalo kwote 4285 zl.

Koszty pozwanej glownej: wynagrodzenie pelnomocnika 5417 zt , z tego 53 % roéwnalo sie kwocie 2871 zi. Po
wzajemnym potraceniu pozostawala kwota 1414 zl nalezna powddce.

Jezeli chodzi z kolei o rozstrzygniecie w zakresie powodztwa wzajemnego to Sad Apelacyjny za niezasadne uznal
zarzuty apelacji dotyczace tej czeSci wyroku Sadu Okregowego. Podzielil rozwazania prawne uzasadniajace oddalenie
roszczenia powodki wzajemnej o zwrot poczynionych na nieruchomos$é pozwanej wzajemnej nakladéow z uwagi na
brak legitymacji materialnej biernej po stronie Wspo6lnoty Mieszkaniowej. O tym na czyja rzecz zostaly poczynione
naklady decyduje to , kto w efekcie tych naktadow zostal wzbogacony.

Umieszczenie szybu wentylacyjnego wzdluz Sciany budynku przy ulicy (...) w W. nie stanowilo nakladu na
nieruchomo$¢ wspdlng , poniewaz shuzylo tylko i wylacznie zwiekszeniu uzytecznosci wynajmowanego przez
pozwang lokalu od (...) W. polozonego w tym budynku. Tylko do niego zostala i jest doprowadzona. W zwigzku z
zamiarem prowadzenia w lokalu restauracji zaistniala konieczno$¢ odprowadzania spalin dodatkowym urzadzeniem
wentylacyjnym. Wynika to w sposob jednoznaczny z uchwaly powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej z dnia 3 lipca
2008 r. wyrazajacej zgode ,na wykonanie prac ingerujacych w czesSci wspdlne nieruchomosci dla potrzeb lokalu
uzytkowego prowadzacego dzialalnoéc¢ pod nazwa (...) S.A.” (k 9), jak i z porozumienia zawartego przez pozwanag z
(...) W. jako wynajmujacym ( k 149) , a takze umowy o wykonanie tych prac ( k 97). Z przywolanego porozumienia
wynika ponadto, ze wszelkie rozliczenia dotyczace poczynionych nakladéw mialy nastgpi¢ pomiedzy pozwang a
wynajmujacym {j. (...) W., poniewaz tylko on jako wlasciciel lokalu mogl by¢ beneficjentem dokonanych zmian , takze
wykraczajacych poza obreb lokalu, ale stuzacych podwyzszeniu jego uzytecznoéci ( § 7 ust 3 porozumienia).

Twierdzenia apelujacej, iz sad I instancji poczynil arbitralne ustalenia, ze z kanalu powyzszego korzystaja tylko
osoby wladajace lokalem wynajmowanym uprzednio przez powddke wzajemng w $wietle przywolanego materialu
dowodowego oraz dodatkowo zeznan Swiadka J. K. ( k 196) byly niezasadne. Niezaleznie od tego rozklad ciezaru
dowodowego byl taki, ze to powddke wzajemna obciazal obowiazek wykazania tego rodzaju okolicznos$ci, gdyz to
ona wywodzila z nich korzystne dla siebie skutki prawne. Powodka wzajemna ciezarowi temu jednak nie podolala.
Nie wskazala nawet kto i w jaki sposdéb moglby korzystaé z przymocowanego przez nia do $ciany budynku szybu
wentylacyjnego. W szczegblno$ci zgloszony przez nig wniosek dowodowy o przeprowadzenie dowodu z opinii
bieglego z zakresu budownictwa dotyczyl jedynie okolicznosci ustalenia czy kanal wentylacyjny mozna odlaczy¢ od
nieruchomoéci bez ingerencji w konstrukcje budynku i jego uszkodzenia , a ponadto bez uszkodzenia samych urzadzen
wentylacyjnych.

Sad Okregowy prawidlowo oddalil réwniez i ten wniosek dowodowy . Apelujaca podnosila, iz zmierzal on do wykazania
istoty sprawy , ze wykonane przez nig urzadzenie wentylacyjne stanowi cze$¢ sktadowa nieruchomosci pozwanej
wzajemnej. Aby jednak uznaé to urzadzenie za cze$é skladowa nieruchomoéci w rozumieniu art. 47 § 1 k.c. musi ono
stanowi¢ z pozostalymi czeSciami rzeczy tj. nieruchomoscia wspolna calo$¢ w sensie ekonomicznym ( wyrok SN z 6
IV 2018 r. III CSK 316/17), ktéry to warunek w niniejszej sprawie jak juz podniesione zostalo nie zostat spelniony,
a co dodatkowo w sposdb jednoznaczny potwierdza umowa najmu powierzchni czeSci wspdlnej nieruchomosci pod



przewod wentylacyjny, a nie najmu przewodu wentylacyjnego , jaka pozwana wzajemna zawarla w dniu 1 grudnia
2017 r. z nowym najemcg lokalu gastronomicznego, z ktérego tenze przewodd wentylacyjny wychodzi.

Reasumujgc stwierdzi¢ nalezy, ze zawieszenie na elewacji budynku kanalu wentylacyjnego shuzacego do
odprowadzania spalin z lokalu stanowigcego odrebna wlasnoéé, nie stanowi ani nakladu koniecznego na
nieruchomoéé¢ wspdélna ani nakladéw zwiekszajacych jej warto$¢. Przepis art. 226 k.c. odno$nie roszczenia powodki
wzajemnej w ogdle zatem nie mogl mieé¢ w niniejszej sprawie zastosowania.

Myli sie robwniez apelujaca podnoszac, iz wykonanie przewodu wentylacyjnego nastapilo za zgoda pozwanej wzajemne;j
w ramach laczacej strony umowy uzyczenia. Urzadzenie powyzsze zostalo wykonane po wyrazeniu przez czlonkow
Wspolnoty Mieszkaniowej zgody w formie uchwaly z dnia 3 lipca 2008 r. na zawieszenie na elewacji budynku spornego
kanalu wentylacyjnego, ktéra to uchwata jak juz podniesione powyzej zostalo wykreowala pomiedzy stronami
stosunek umowny o charakterze nienazwanym, ktoéry dopiero z czasem przeksztalcil sie w umowe uzyczenia. Ustalenia
stron w ramach tego stosunku byly jednak takie, ze objete uchwala prace mialy zostaé wykonane na koszt i ryzyko
inwestora , a zatem o jakimkolwiek ich rozliczeniu z pozwana wzajemna nie moze by¢ mowy.

Skoro zainstalowanie urzadzen wentylacyjnych na cze$ci wspo6lnej nieruchomosci nie nastapilo w ramach umowy
uzyczenia, nie bylo tym samym wbrew zarzutowi apelacji podstaw do dokonywania rozliczenia nakladow w oparciu
o przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia ( art. 713 w zw. z art. 754 k.c.). Na marginesie tylko podnies¢
nalezy, iz jak wynika z wyroku Sadu Najwyzszego wydanego w dniu 18 XII 2018 r. w sprawie IV CSK 493/17 : ,Do
rozliczenia nakladow na rzecz uzyczong, uzgodnionych przez strony i dokonanych w interesie bioracego w uzyczenie,
nie znajduje zastosowania art. 753 § 2 zdanie drugie w zw. z art. 713 k.c. Zgoda uzyczajacego wskazuje bowiem na
istnienie miedzy stronami porozumienia umownego dotyczacego dokonania nakladéw - porozumienie takie wyklucza
uznanie, ze komodatariusz dokonujac nakladéw na lokal mieszkalny dzialat sine mandatu w rozumieniu art. 752 k.c.
Ponadto, ustawodawca odsyla do negotiorum gestio jako modelowego rozwigzania kwestii rozliczenia nakladéw w
sytuacjach, w ktérych podmiot wykraczajac poza swoje obowiazki i uprawnienia ponosi wydatki i naktady przynoszace
korzy$¢ drugiej stronie stosunku obligacyjnego, a nie czyni ich dla siebie.”

Jako niezrozumiale Sad Apelacyjny ocenil zarzuty apelacji dotyczace poczynienia przez sad I instancji ustalen,
iz pomiedzy stronami niniejszego sporu istnial stosunek najmu. Takich ustalenr nie ma bowiem w uzasadnieniu
zaskarzonego orzeczenia. Mowa jest jedynie o stosunku najmu lokalu uzytkowego istniejacym pomiedzy pozwana a
(..)W..

Nieprawda ponadto jest, iz zadaniem zawnioskowanego przez te strone procesu dowodu z opinii bieglego bylo
ustalenie czy na skutek nakladéw poczynionych na wsp6lng nieruchomos$é wzrosla warto$é nieruchomosci pozwanej
wzajemnej. Takiej tezy dowodowej nie zawieraly zgloszone w sprzeciwie od nakazu zaplaty wnioski dowodowe
o dopuszczenie dowodu z opinii bieglych z zakresu budownictwa czy tez budownictwa i szacowania warto$ci
nieruchomoéci.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny oddalil apelacje powddki wzajemnej jako niezasadna na podstawie art.
385 k.p.c..

W konsekwencji powyzszych rozstrzygnie¢ nalezalo przyjaé, iz pozwana gléwna wygrala postepowanie apelacyjne w
zakresie rozstrzygniecia o powodztwie gtlownym w 53 %, powddka gléwna w 47 %. W takiej tez proporcji na podstawie
art. 100 k.p.c. zostaly rozliczone koszty tego postepowania.

Koszty pozwanej gtéwnej: oplata od apelacji 3700 zl plus koszty zastepstwa procesowego 4050 z1 , acznie 7750 zl, z
tego 53 % dawalo kwote 4107,50 zt.



Koszty powodki glownej to wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 4050 zl, z tego 47 % réwnalo sie 1903,50 zl, po
wzajemnym potraceniu pozostawal kwota 2204 nalezna pozwane;.

Kosztami postepowania apelacyjnego zwigzanego z zaskarzeniem rozstrzygniecia o powddztwie wzajemnym zostalta w
calo$ci obcigzona powodka wzajemna na podstawie art. 98 §1 k.p.c. . Z tego tytulu obowigzana byla zwroci¢ pozwanej
wzajemnej koszty zastepstwa procesowego w wysokosSci 5400 zk..

Ostateczne zatem rozliczenie kosztow postepowania apelacyjnego przedstawialo sie nastepujaco: 5400 zt - 2204
=3196 zl na rzecz powo6dki glowne;.

Ponadto kazda ze stron zostala zobowiazana do pokrycia kosztéw wynagrodzenia bieglego , w proporcji: powddka
gléwna 53 % i pozwana gléwna 47 % . Koszty powyzsze wynosily: za opracowanie opinii pisemnej 3457,05 z} oraz
za ustne wyjasnienia na rozprawie 190,14 zt. W rozliczeniu tym uwzgledniona zostala zaliczka wplacona przez strone
powodowa na koszty opracowania opinii w wysokos$ci 1000 zl..

Z powyzszych wzgledow orzeczono jak w sentencji.

P. Astanowicz E. Klimowicz-Przygodzka J. Piwowarun-Kolakowska



