WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Krakoéw dnia 10 lutego 2016 1.
Sad Okregowy w Krakowie, Wydzial I Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Wojciech Zukowski
Protokolant: starszy protokolant Marzena Stepkowska
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 1 lutego 2016 r. w Krakowie
sprawy z powodztwa A. B.
przeciwko C. L., Gminie Miejskiej K. i Wspoélnocie Mieszkaniowej Os. (...) w K.
o zaplate

I. zasadza od pozwanej Gminy Miejskiej K. na rzecz powoda A. B. kwote 16.717 zL 93 gr. (slownie:
szesnascie tysiecy siedemset siedemnascie zlotych dziewieédziesiqt trzy grosze),

II. zasqdza od pozwanej C. L. na rzecz powoda A. B. kwote 1.345 zL. 59 gr. (slownie: jeden tysiqgc
trzysta czterdziesci pieé zlotych pieédziesiqt dziewieé groszy),

III. w pozostalym zakresie powoédztwo oddala, w tym w stosunku do pozwanej Wspoélnoty
Mieszkaniowej Os. (...) w K. oddala powéodztwo w calosci,

IV. zasqgdza od powoda A. B. na rzecz strony pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej Os. (...) w K. kwote
1817 (slownie: jeden tysiqc osiemset siedemnascie) zlotych tytulem zwvrotu kosztéw postepowania,

V. zasqdza od powoda A. B. na rzecz pozwanej C. L. kwote 1817 (slownie: jeden tysigc osiemset
siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania,

VI. zasqdza od powoda A. B. na rzec strony pozwanej Gminy Miejskiej K. kwote 1402 zI. 82 gr.
(slownie: jeden tysiqc czterysta dwa zlote osiemdziesiqt dwa grosze) tytulem zwrotu kosztow
postepowania.

UZASADNIENIE

Powod A. B. w pierwotnym pozwie wniesionym w dniu 13 wrze$nia 2013 r. skierowanym przeciwko Gminie
Miejskiej K., J. L., M. M. (1), M. M. (2), B.C. (1), 1. B,,E.S.(1),1.0.,A. 0.,A.S.,C. L., G. M. (1),K. U,,J. U, H. P., W.
P.(1),G.I,W.1,U. K, W.P. (2), M. K,, G. M. (2) domagal sie zasadzenia solidarnie od pozwanych na rzecz powoda
kwoty 113 164,53 z} tytutem zwrotu nakladéw poniesionych przez powoda na adaptacje pomieszczenia strychowego
znajdujgcego sie w budynku wielomieszkaniowym polozonym w K. na oS. (...) na dzialce nr (...) obreb (...)o pow. (...)
ha, dla ktorej to nieruchomosci Sad Rejonowy dla Krakowa Podgoérza w Krakowie, Wydzial IV Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Ponadto powdd wnidst o zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powoda
kosztoéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, ze w 2002 r. podczas prac remontowych na nieruchomosci objetej ksiega

wieczysta nr (...) uyjawniono wolna cze$¢ poddasza o pow. (..)m ), ktoéra ojciec powoda chcial zaadaptowac na cele
mieszkaniowe dla A. B.. Podjal wtedy proby uzyskania zgody Wsp6lnoty Mieszkaniowej budynku nr (...) na os. (...) w



K. na adaptacje tej czeSci nieruchomosci wspolnej, z ktorej mial zostaé¢ wyodrebniony lokal mieszkalny, a nastepnie
jego wykupienie przez powoda. W uchwale nr (...) zawarto stwierdzenie, ze Wspolnota Mieszkaniowa wyraza zgode
na wylgczenie adaptowanej powierzchni z cze$ci wspdlnej nieruchomosci, na ustanowienie odrebnej wlasnosci nowo
powstalego lokalu mieszkalnego, zmiane udzialéw we wlasnoéci w czeSciach wspdlnych nieruchomoéci, udzielenie
Zarzadowi Wspolnoty wlasciwego pelnomocnictwa do zawarcia z inwestorem przedwstepnej umowy uzyczenia
cze$ci wspoblnej celem realizacji adaptacji, protokolarnego wydania terenu budowy i odbioru robé6t oraz zbycia
nowopowstalego lokalu mieszkalnego powodowi jako inwestorowi. Podpisy pod ta uchwalg w sierpniu 2003 r. zbieral
ojciec powoda i po jej podpisaniu pracownik administratora (...) S.A. w miejscu oznaczenia powierzchni lokalu

wpisal wielkosé (...) m{ 2, Kolejno uchwata zostala podpisana przez przedstawiciela Gminy K., za$§ czlonkowie
wspolnoty zostali poinformowani pismami z dnia 10 marca 2004 r. o fakcie jej podjecia. W dniu 31 maja 2004 r.
doszlo do zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy, w ktérej upowaznieni do tego czlonkowie Zarzadu Wspdlnoty
zobowiazali sie ustanowi¢ na rzecz powoda odrebna wlasnosé lokalu mieszkalnego powstalego w wyniku adaptacji na
cele mieszkalne czeSci nieruchomosci wspoélnej - strychu, a nastepnie do sprzedazy go powodowi wraz z udzialem we
wspoétwlasnoéci czesSci wspolnych budynku pozostatych po wydzieleniu lokali za cene 19 0000 zt. Umowa przyrzeczona
miala zosta¢ zawarta do 01 stycznia 2007 r. Strony o$wiadczyly takze, iz adaptacja strychu ma doprowadzi¢ do
powstania jednego lokalu o szacunkowej pow. (...) m{(2),

Kolejno powod podal, ze stworzyl projekt budowany planowanej adaptacji strychu na cele mieszkaniowe, ktéry zostal
zaakceptowany przez odpowiednie stuzby i podmioty, a nastepnie wykonal cala inwestycje, dokonujac zabudowy
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calego strychu w jego ,czesci murowanej”. W ramach prac powaly dwa lokale nr (...) o pow. (...)m i(.)m®,

Na podstawie uchwatly nr(...) podjetej w dniu 22 lutego 2002 r. Wspdlnota Mieszkaniowa zobowigzala Zarzad do
zawarcia umowy najmu lokali nr (...) z A. B. i ustalenia oplaty za w/w lokale na fundusz remontowy i konserwacji
do czasu przeniesienia wlasnoSci tych lokali na rzecz powoda. Podczas spotkania w dniu 28 pazdziernika 2007 r.
stwierdzono, ze wspdlnota mieszkaniowa wyraza zgode na adaptacje wybudowana przez powoda i jest ona zgodna
z umowa przedwstepng z dnia 31 maja 2004 r. , a takze, ze suma lokali nr (...) jest rowna powierzchni przekazanej
powodowi.

W 2008 r. cztonkowie wspodlnoty uzyskali informacje o tre$ci uchwaly nr (...) wyrazajacej zgode na adaptacje (...) m(®)
strychu, wobec czego podjeli uchwaly na mocy ktérych odstgpiono od zawarcia z powodem umowy przyrzeczonej na
skutek rzekomego niedotrzymania przez niego warunkéw zawartych w umowie przedwstepnej z dnia 31 maja 2004 r.
Jako przyczyne odstgpienia podano fakt, ze powo6d wbrew umowie przedwstepnej dokonat realizacji dwoch mieszkan

2) ((2))

o pow. lacznej ok. (...) m™ =/, zamiast jednego o pow.(...)m

Powod podnidsl, ze w jego ocenie przez czynnosci konkludentne doszlo do zawarcia miedzy powodem, a Wspo6lnotg
Mieszkaniowa ustnej umowy uzyczenia, za§ powdd dokonywal nakladéw na nieruchomos$é we wlasnym imieniu i
w swoim interesie, zatem swoje roszczenie opiera na art. 224-226 ewentualnie w zwiazku z art. 230 k.c. Zdaniem
powoda nieprzerwanie od 31 maja 2004 r. do 10 wrze$nia 2013 r. tj. do daty wydania strychu wspdlnocie byl w
posiadaniu tej cze$ci wspoblnej nieruchomoéci, poczynit jej adaptacje na dwa lokale i w tym czasie jego posiadanie
mialo charakter samoistny, nieprzerwany i byto w dobrej wierze. Naklady poczynione przez powoda mialy charakter
nakladow koniecznych, bowiem byly to prace niezbedne, aby Prezydent Miasta K. mogt wydaé zaswiadczenie o
samodzielno$ci lokali powstalych po adaptacji czeéci wspodlnych. Koszty adaptacji poddasza wycenione w kosztorysie
powykonawczym wyniosly 113 164,53 zl, ktorej to kwoty powod dochodzi od pozwanych w niniejszym pozwie.

Powodztwo jest kierowane przeciwko wspodlwlascicielom przedmiotowej nieruchomos$ci: Gminie Miejskiej K. i
wlaécicielom 15 wyodrebnionych w niej lokali.

Pozwana Gmina Miejska K. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci i zasgdzenie
od powoda na rzecz strony pozwanej zwrotu kosztéw postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm prawem przepisanych.



Wskazala na to, iz legitymacje bierna w niniejszym postepowaniu posiada Wspdlnota Mieszkaniowa budynku nr
(...) na 0$. (...)w K., a nie wlaéciciele poszczeg6lnych lokali. Ponadto Gmina Miejska K. zakwestionowala zasadnos$é
zasadzenia solidarnie od pozwanych kwoty 113 164,53 zl, gdyz w oparciu o art. 17 ustawy o wlasnoéci lokali za
zobowiazania dotyczace nieruchomos$ci wspolnej odpowiada wspolnota mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy z
wlascicieli lokali w czeéci odpowiadajacej jego udzialowi w tej nieruchomosci.

Pozwana gmina podniosla, ze pow6d moze by¢ traktowany jako posiadacz w dobrej wierze jedynie w odniesieniu do
jednego z wydzielonych na strychu lokali, gdyz w umowie przedwstepnej sprzedazy z dnia 31.05.2004 r. ustalono,
ze w wyniku adaptacji tej czeSci nieruchomosci wspo6lnej powstanie jeden lokal mieszkalny. W odniesieniu zatem do
drugiego z lokali powoda nalezy uzna¢ za posiada w zlej wierze i moze on zadaé jedynie zwrotu nakladéw koniecznych,
ito tylko o tyle o ile wlaSciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie jego kosztem.

Ponadto zdaniem pozwanej poniesione przez powoda naklady nie mialy charakteru naktadéw koniecznych, lecz
jedynie nakladéw uzytecznych. Nakladéw adaptacyjnych nie mozna w jej ocenie zakwalifikowaé do wydatkow
podejmowanych w celu utrzymania rzeczy i sa one zwiazane jedynie z jej polepszeniem. Powo6d nie moze zatem
domagac sie zasadnie zwrotu poniesionych nakladéw na podstawie art. 226 k.c.

Z ostroznoSci procesowej Gmina Miejska K. podniosla, ze wskazane w kosztorysie powykonawczym koszty od poz.
2.1.1. ;wykonanie dokumentacji technicznej na wszystkie branze oraz uzyskanie pozwolenia na budowe” w wysokos$ci
10 000 z} brutto zostaly zawyzone o ok. 50%. (k. 308-309).

Pozwana C. L. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz zasadzenie od powoda
na rzecz pozwanej kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwana zglosila zarzut potracenia w stosunku do powoda kwoty 89 200 zl z tytulu korzystania przez niego
z powierzchni strychu, ktérej pozwana jest wspodlwladcicielem bez podstawy prawnej, stosownie do wyliczenia
Wspolnoty Mieszkaniowej dokonanego w pi$mie z dnia 27.05.2013 .

Pozwana w uzasadnieniu wskazala, Ze jej zdaniem nie zachodzi w sprawie co do zasady odpowiedzialno$¢ solidarna
po stronie pozwanych. Zaprzeczyla jakoby wyrzadzila powodowi jakakolwiek szkode, a dzialania o charakterze
bezprawnym mial podejmowaé sam powdd. Brak zgody Wspolnoty Mieszkaniowej na wyodrebnienie lokali na strychu
budynku przy O.. (...) w K. i przeniesienie ich wlasnoSci na powoda, nie byto dzialaniem bezbarwnym, lecz realizacja
prawa przyshugujacego Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci. W budynku tym wystepuje wspotwlasnosé w
czeSciach ulamkowych, a nie wspotwlasnosé laczna.

Pozwana podniosla, iz ani ona, ani inni wlaéciciele lokali nie godzili sie na takie naklady, jakie powod poniost
samowolnie na lokale na zaadaptowanym strychu i na okre$lony przez niego zakres prac. Domaga sie tego, aby powod
zabral znajdujace sie tam materialy i przywrdcil nieruchomo$¢ do stanu poprzedniego. Zglosila zarzut wykonania prac
budowanych niezgodnie z zasadami sztuki budowalnej i brak zgloszenia ich do nadzoru budowalnego, wobec czego
brak im przymiotu lokali mieszkalnych.

Zaprzeczylta temu, aby warto$¢ samowolnie dokonanych przez powoda nakladéw na przedmiotowym strychu wyniosta
kwote zadana w pozwie.

Powdd A. B. w piSmie procesowym z dnia 15 listopada 2013 r. cofnal pozew co do pozwanych J. L., M. M. (1), M. M.
(2), B.C. (1), . B, E.S.(1),1.0.,A.O.,A. S., G. M. (1), K. U., J. U., H. P, W. P. (1), G. I, W. I, U. K., W. P. (2), M.
K., G. M. (2) bez zrzeczenia sie roszczenia wobec tych oséb.

Powdd zmodyfikowal zadanie pozwu w oparciu o art. 193 § 1 k.p.c. w ten sposob, Ze ostatecznie wniost o zasgdzenie
od pozwanych in solidum Wspoélnoty Mieszkaniowej o$. Stalowe 11, Gminy Miejskiej K. oraz C. L. kwoty 113 164,53
z} tytulem zwrotu nakladéw poniesionych przez powoda na adaptacje pomieszczenia strychowego znajdujacego sie
w budynku wielomieszkaniowym potozonym w K. na o$. (...) na dzialce nr (...) obreb (...)o pow. (...) ha, dla ktorej



to nieruchomoéci Sad Rejonowy dla Krakowa Podgorza w Krakowie, Wydzial IV Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta nr (...), z zastrzezeniem, ze pozwani Gmina Miejska K. i C. L. moga zada¢ — na zasadzie art. 319 k.p.c.
— ograniczenia ich odpowiedzialno$ci w postepowaniu egzekucyjnym do wysokoSci przystugujacych im udzialow w
nieruchomoéci. W pozostalej czesci podtrzymal zadanie pozwu.

W uzasadnieniu wskazal, ze wspolwlasciciele wskazani w pozwie posiadaja bierna legitymacje procesowa, jednakze
ma ona charakter subsydiarny wzgledem pierwszorzednej odpowiedzialno$ci Wspo6lnoty Mieszkaniowej. Bledne
jest zatem stanowisko strony pozwanej, ze w niniejszym postepowaniu pozwana winna by¢ wylgcznie Wspoélnota
Mieszkaniowa, albowiem odpowiedzialno$¢ wspotwlascicieli wynika wprost z art. 17 ustawy o wlasnosci lokali.
Przepis ten przewiduje, ze wspdtwlasciciel ponosi odpowiedzialno$é, ergo jest biernie legitymowany, ale jego
odpowiedzialnoé¢ jest limitowana do wysokoSci przyslugujacego wspotwlascicielowi udzialu w nieruchomodci. (k.
355-357 oraz 394-395).

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa os. (...) w K. w odpowiedzi na pozew o$wiadczyla, Ze uznaje roszczenie
powoda co do kwoty 50 000 zl i zglosila zarzut potracenia kwoty 89 200 zl, wobec czego wniosla o oddalenie
w stosunku do pozwanej wspolnoty powodztwa w caloéci, gdyz kwota potracenia jest wyzsza od kwoty naleznego
powodowi roszczenia.

W uzasadnieniu podniosla, ze kwestionuje warto§¢ samowolnie dokonanych przez powoda naktadéw na strychu
nieruchomosci. Wskazala, iz pow6d wykonal adaptacje i dokonal nakladéw na nieruchomos$¢ wspoélna jako posiadacz
w zlej wierze. Powdd co prawda objal w posiadanie strych za zgoda wspdlnoty, jednak przekroczyt zakres uprzednich
uzgodnien dokonujac samowolnie, bez wiedzy i zgody pozwanej: przerobienia uchwaly nr (...), zajecia powierzchni
(...) m2 strychu bez podstawy prawnej, wykonywania prac adaptacyjnych bez dopuszczania do ich zbadania cztonkow
wspolnoty, nie informowal wspoélnoty o dokonywanych czynnoéciach administracyjnych, dzieki ktérym wspolnota
moglaby zglaszaé zastrzezenia np. do organéw budowlanych.

Postanowieniem z dnia 2 grudnia 2013 r. Sad Okregowy w Krakowie umorzyl postepowanie w stosunku do pozwanych:
J. L., M. M. (1), M. M. (2), B. C. (1), . B, E. S. (2), 1. 0., A. 0., A.S., G. M. (1), K. U., H. P., W. P. (1), G. L, W. L, U. K.,
W.P. (3), M. K., G. M. (2) z uwagi na cofniecie wobec w/w 0s6b pozwu przez powoda bez zrzeczenia sie roszczenia.

Pozew w stosunku do J. U. i A. S. zostat odrzucony, gdyz obaj pozwani zmarli jeszcze przed wniesieniem pozwu
w niniejszej sprawie (postanowienie z dnia 13 listopada 2013 r. oraz z dnia 08 maja 2014 r. Sadu Okregowego w
Krakowie).

Na rozprawie w dniu 08 kwietnia 2015 r. pelnomocnik pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej wniost o oddalenie
powdbdztwa w stosunku do tej pozwanej w caloéci, cofajac uznanie powddztwa co do kwoty 50 000 zl z uwagi na
fakt, ze powdd w odrebnym postepowaniu wyegzekwowal od pozwanej taka wlasnie kwote i Wspolnota Mieszkaniowa
traktuje to jako swoja szkode.

Na rozprawie w dniu 01 lutego 2016 r. pelnomocnik pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej i pozwanej C. L. ztozyt zarzut
przedawnienia roszczenia, wskazujac ze powdd wyzbyl sie posiadania zaadaptowanych lokali w dniu 10 wrze$nia 2012
r., a pozew zostal wniesiony do Sadu Okregowego w Krakowie w dniu 13 wrzeénia 2013 r., a zatem po uplywie rocznego
terminu, wobec czego powbdztwo jest przedawnione. Tozsamy zarzut poniost pelnomocnik pozwanej Gminy Miejskiej
K..

Bezspornym miedzy stronami bylo, iz:

W K. D. N. Huta znajduje sie nieruchomo§¢ stanowiaca dzialke nr (...) o pow. (...)m2, obr. (...) zabudowana budynkiem
wielomieszkaniowym na Osiedlu (...), ktérej wlasno$¢ nalezy do Gminy Miejskiej K.. W budynku nr (...) istnieje
Wspoélnota Mieszkaniowa OS. (...) w K.. Administratorem budynku Wspdlnoty jest firma (...) S.A. w K., ktorej
pracownikiem byt ojciec powoda — H. B..



W 2002 r. podczas prac remontowych budynku na Osiedlu (...) w K. ujawniono nieuzytkowang dotychczas czesé
strychu. Ojciec powoda — H. B. byl zainteresowany ta czeScia poddasza, ktoérg planowat zaadaptowac na lokal
mieszkalny dla swojego syna — powoda A. B.. Podjal on starania polegajace przede wszystkim na uzyskaniu zgody
pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej os. Stalowe nr (...) K. na adaptacje tej czeSci nieruchomoéci wspdlnej, z ktorej
mial zosta¢ wyodrebniony lokal mieszkalny, a nastepnie pow6d mial wykupi¢ ten lokal. Powierzchnia calego strychu
wynosi}a(...)m(( 2),

Sad ustalil nadto nastepujacy stan faktyczny:

H. B. podczas rozméw z cztonkami pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej przekonywatl ich do oddania na rzecz powoda
czedci poddasza. Wlasciciele mieszkan byli przekonani, ze powdd chce zaadaptowac(...)m2 strychu na jeden lokal
mieszkalny. M. B. jako pracownik administratora (...) S.A. w K. przygotowala na wniosek ojca powoda projekt
uchwaly wyrazajacej zgode wspodlnoty na dokonanie przez niego adaptacji poddasza na lokal mieszkalny. Uchwala ta
zostala oznaczona nr (...), za$ glosowanie nad nig nastapilo w trybie indywidualnego zbierania glosow. W uchwale
wskazano, ze na podstawie przedlozonego wstepnego projektu pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa wyraza zgode
na przeznaczenie czeSci powierzchni wspolnej do adaptacji tj. wykonana przez inwestora (puste miejsce) prac
adaptacyjnych w wyniku ktorych powstanie lokal mieszkalny o pow. okolo (puste miejsce) m((?),

Po zebraniu glosow wlascicieli, H. B. poprosil M. B. o wpisanie w miejscu dotyczacym powierzchni nowo powstalego

€2 4w miejsce inwestora powoda - co administratorka uczynila. Do uchwaly dopisano takze

lokalu pow. (...) m
nr (...), wobec czego byla to uchwala nr (...), gdyz w tym samym czasie podjeto uchwale posiadajaca rowniez nr(...)

dotyczaca wymiany wszystkich okien na klatce schodowej budynku.

dowaéd: zeznania Swiadka H. B. - k. 505, uchwala nr (...) — k. 477, zeznania $wiadka S. B. - k. 505, zeznania $wiadka
W. K. - k. 505, zeznania $wiadka J. K. — k. 517-518, zeznania §wiadka M. B. - k. 505, przestuchanie czlonka zarzadu
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej C. L. - k. 522, 642

Po podpisaniu uchwaly powoéd w 2006 r. podjal dalsze czynnosSci celem wykonania adaptacji poddasza na
cele mieszkalne. Na teren poddasza wpuécila go pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa. Powdd przy finansowaniu
przebudowy korzystatl z pomocy rodzicow, ktdrzy zaciggneli na ten cel kredyt.

dowdéd: zeznania Swiadka H. B. - k. 505, zeznania $wiadka S. B. - k. 505

W operacie szacunkowym sporzadzonym w listopadzie 2003 r. przez rzeczoznawce majatkowego A. I. wskazano
szacunkowa warto$¢ rynkowa prawa wlasnoéci lokalu nieuzytkowego polozonego na poddaszu budynku mieszkalnego
na os. (...) w Nowej Hucie dla aktualnego wykorzystania na listopad 2003 r. w wysoko$ci 19 000 zl.

dowdd: operat szacunkowy z listopada 2003 r. A. 1. — k. 35-49

W dniu 31 maja 2004 r. w Kancelarii Notarialnej w K. przed notariuszem T. K. zostala zawarta przedwstepna umowa
sprzedazy, Repertorium A nr (...)

Zgodnie z ust. II strony o$wiadczyly, ze A. B. za zgoda Wspdlnoty Mieszkaniowej zamierza dokona¢ adaptacji czesci
nieruchomos$ci wspdlnej — strychu, w tzw. ,czesci zamurowanej” o pow. ok. (...)m2 — na cele mieszkalne w budynku
nr (...) polozonym w Osiedlu (...) w K., w ten sposo6b, ze powstanie jeden lokal mieszkalny o pow. okolo (...) m2. Jak
stanowil za$ ust. III B. C. (1) i C. L. o$wiadczyli, iz Wspo6lnota Mieszkaniowa w Osiedlu (...) w drodze indywidualnego
zbierania gloséw podjela uchwale, w ktorej wlasciciele lokali: wyrazili zgode na dokonanie przez A. B. adaptacji na
cele mieszkalne cze$ci nieruchomosci wspolnej — strychu w tzw. ,czeSci zamurowanej” o pow. ok (...) m2, wyrazili
zgode na zmiane udzialdbw w nieruchomosci wspdlnej zwigzanej z wlasnoScig ich lokali mieszkalnych, w zwigzku z
powiekszeniem powierzchni uzytkowej budynku na skutek dokonania przedmiotowej inwestycji oraz na wydzielenie
lokalu powstalego w wyniku tej inwestycji na rzecz A. B., udzielili pelnomocnictwa zarzadowi Wspdélnoty w osobach



B. C. (2) i C. L. do dokonania odpowiednich prawem przewidzianych czynnoéci, a to w szczegélnoSci zawarcia
przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu powstatego w wyniku adaptacji, ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy
lokalu powstalego w wyniku adaptacji, na warunkach wedlug uznania Zarzadu, z tym ze cena uwzglednia¢ miala fakt
poniesienia nakladéw na adaptacje lokalu przez A. B..

Zgode na powyzsze wyrazila przedstawicielka Gminy K., zgodnie z zastrzezeniem ktérej sprzedaz nastgpi¢ miala
za cene ustalona na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego A. I. w
listopadzie 2003 r. to jest 19 000 zl.

B. C. (1)iC. L. dzialajacy wimieniu Wspolnoty Mieszkaniowej w Osiedlu (...) o§wiadczyli, ze zobowigzuja sie ustanowic
odrebna wlasno$¢ lokalu mieszkalnego powstalego w wyniku adaptacji na cele mieszkalne czeSci nieruchomosci
wspoOlnej — strychu, tzw. ,czesSci zamurowanej”, o pow. okolo (...)m2 znajdujacego sie w budynku nr (...) polozonym
na Osiedlu (...) w K. i sprzedac go A. B. wraz z odpowiednim udzialem we wspotwlasnoéci czesci wspdlnych budynku
pozostalych po wydzieleniu lokali, za cene 19 000 zl.

Strony umowy umoéwily sie na zawarcie umowy przyrzeczonej w terminie do dnia 1 stycznia 2007 r., o ile A. B. do
tego dnia zrealizuje przedmiotowa inwestycje. Sprzedajacy zobowigzali sie wydaé lokal bedacy przedmiotem umowy
w posiadanie kupujacemu w dniu zawarcia umowy przyrzeczone;j.

dowod: akt notarialny z dnia 31.05.2004 r. Przedwstepna umowa sprzedazy Rep. A nr (...) - k. 20-23

Decyzja z dnia 29 kwietnia 2005 r. Prezydent Miasta K. ustalil warunki zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego np.
~Przebudowa ze zmiang sposobu uzytkowania strychu z przeznaczeniem na cele mieszkalne w budynku na dzialce nr
(...) obr. (...) jedn. ewid. N. (...)na terenie polozonym na Osiedlu (...) w K.”.

dowdd: decyzja z dnia 29.04.2006 r. nr AU- (...) o ustaleniu warunkéw zabudowy — k. 24-26

W dniu 14 marca 2006 r. Prezydent Miasta K. wydal decyzje o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu
pozwolenia na przebudowe (z nadbudowg) pomieszczen poddasza ze zmiang sposobu uzytkowania na cele mieszkalne
z wew. instalacja wod — kan — gaz — co — elektryczng w budynku wielorodzinnym mieszkalno—ustugowym na os. (...)
w K..

dowdd: decyzja Prezydenta Miasta K. nr (...)z dnia 14.03.2006 r.- k. 28-30

Po uzyskaniu stosownych zezwolen i pozwolenn powdd w 2006 r. przeprowadzil planowang inwestycje dokonujac
przebudowy (z nadbudowg) strychu budynku na os. (...) w K.. Prace budowlane polegaly na: wywiezieniu gruzu z
poprzednich remontéw, wybiciu okien, wybiciu drzwi, usunieciu polepy glinianej, wykonaniu wylewki, fliz, ociepleniu
i wyremontowaniu dachu. Ponadto zostaly pociagniete instalacje elektryczna i gazowa, powod zrobil lazienke razem
z armatura, kuchnie, potozy! plytki i panele podlogowe.

W trakcie wykonywania prac czlonkowie zarzadu pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej nie przychodzili na strych i nie
kontrolowali dzialan powoda, a wszystkiego dopilnowywal ojciec powoda H. B. jako pracownik zarzadcy (...) S.A. wK..

W ramach przeprowadzonych przez powoda prac budowlanych zostal zajety caly strych o powierzchni (...) m((?),

Powstaly dwa lokale mieszkalne o nr (...), kazdy o pow. po ok. (.) 2, Zarzad nie wiedzial o zajeciu przez powoda
calego poddasza, dlatego nie prosil powoda o zaprzestanie wykonywania prac.

dowéd: dziennik budowy — k. 50-58, pismo z dnia 19.07.2004 r. o warunkach przylaczenia — k. 59, dalsze
warunki przylaczenia k. 60-67, plan bezpieczenstwa i ochrony zdrowia — k. 68-77, projekt adaptacji poddasza na
cele mieszkalne z sierpnia 2004 r. — k. 78-101, opis techniczny do czeSci konstrukcyjnej projektu adaptacji czedci
strychu budynku mieszkalnego na os. (...) w K. N. (...)na dwa mieszkania — k. 102-103, obliczenia statyczne — k.
104-115, przestuchanie powoda, k. 522, k. 541, zeznania §wiadka H. B. - k. 505, zeznania §wiadka S. B. - k. 505,



przestuchanie powoda A. B. — k. 522, przestluchanie czlonka zarzadu pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej J. S. - k.
522, 642, przestluchanie czlonka zarzadu pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej C. L. - k. 522, 642

W dniu 30 listopada 2006 r. powodd zlozyl do Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego w K. zgloszenie
o zakonczeniu budowy obiektu budowlanego — adaptacji poddasza na cele mieszkalne w budynku o$ (...)w K. W
zgloszeniu wskazano, iz powierzchnia uzytkowa wynosi(...)m2, zas§ powierzchnia mieszkalna (...) m2, ilo§¢ mieszkan
wynosi 2 sztuki.

dowdd: zgloszenie zakonczenia budowy obiektu budowlanego z dnia 30.11.2006 r. — k. 31, zeznania Swiadka H. B.
— k. 505, przestuchanie $wiadka S. B. - k. 505

W dniu 14 marca 2007 r. na wniosek powoda Prezydent Miasta K. wydal zaswiadczenie na podstawie przedlozonej
przez wnioskodawce inwentaryzacji, ze lokale mieszkalne o nr (...), znajdujace sie w budynku nr (...) na o$ (...) w K.
wydzielone sa w obrebie budynku trwalymi $cianami oraz odpowiadaja wymogom okreslonym przepisami ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali oraz ze w zwigzku z tym stanowig samodzielne lokale mieszkalne.

dowod: zaswiadczenie z dnia 14.03.2007 1. - k. 32

W 2008 r. czlonkowie wspodlnoty uzyskali informacje o tre$ci uchwaly nr (...) wyrazajacej zgode na adaptacje (...) m(®)
strychu, wobec czego podjeli uchwaly, na mocy ktorych odstapiono od zawarcia z powodem umowy przyrzeczonej
sprzedazy na skutek niedotrzymania przez niego warunkéw zawartych w umowie przedwstepnej z dnia 31 maja 2004

r. Jako przyczyne odstapienia podano fakt, ze pow6d wbrew umowie przedwstepnej zaadaptowat caly strych i wykonat

(2)) 2

dwa lokale mieszkalne o pow. lacznej ok. (...)m* =, zamiast jednego o pow.(...) m

dowéd: zeznania Swiadka W. K. - k. 505, przestuchanie czlonka zarzadu pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej C. L.
-k. 522, 642

Wspdlnota Mieszkaniowa gdy tylko uzyskala informacje, iz powdd zajal cate poddasze, a nie (...) @) zazadala oddania
lokali. Powdd wydal pozwanej wspoélnocie klucze do lokali na poddaszu w dniu 10 wrze$niu 2013 r. Wspdlnota
Mieszkaniowa po przejeciu poddasza wykonata w zaadaptowanych lokalach mieszkalnych kolejne prace. Pozwana
wspolnota usunela zainstalowane przez A. B. piece gazowe, gdyz powdd wykonat je wbrew ustaleniom z nadzorem
gazowniczym - piece mialy by¢ montowane w podwyzszonych do ok. (...)m pomieszczeniach, a powdd pomieszczen
nie podwyzszyt. Wykonala zamiast tego centralne ogrzewanie od MPEC, pomalowala pomieszczenia, zainstalowala
brakujace umywalki, zZlewozmywaki i baterie umywalkowe. W kuchni zainstalowali plyte grzewcza w miejsce kuchenki.
Wymienili drzwi, odmalowali lokal.

dowod: pismo powoda z dnia 09.09.2013 r. — k. 161, przestuchanie czlonka zarzadu pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej J. S. - k. 522, 642, przestuchanie czlonka zarzadu pozwanej C. L. - k. 522, 642, przestuchanie powoda
A. B. — k. 522, 642, faktura VAT nr (...) — k. 615

Pozwana C. L. jest wlascicielka lokalu mieszkalnego oznaczonego nr (...) w budynku na Os. Stalowym nr (...) w K,
z wlasno$cia ktérego zwiazany jest udzial w nieruchomosci wspdlnej wynoszacy (...) czeéci. Ksiege wieczysta lokalu
zalozono w dniu 6 lipca 2006 .

dowod: odpis ksiegi wieczystej - k. 216, 218

Nieruchomo$¢ potozona na Osiedlu (...) w K. dz. N. (...) stanowigca dzialke nr (...) o pow. (...)m2 obr.(...) dla
ktoérej Sad Rejonowy dla Krakowa — Podgbrza w Krakowie prowadzi ksiege wieczysta nr (...) zabudowana jest
budynkiem wielomieszkaniowym nr (...). W nieruchomo$ci zostaly wydzielone lokalne mieszkalne stanowigce
odrebne nieruchomosci w nastepujacy sposob:



- lokal nr (...) stanowiacy odrebna nieruchomos$¢ objety ksiega wieczysta nr (...), ktdra zostala zapisana w dniu 26
lutego 2009 r. do ktorego przypisany jest udzial w nieruchomosci wspolnej wynoszacy (...) (tj. (...));

- lokal nr (...) stanowigcy odrebna nieruchomo$¢ objety ksiega wieczysta nr (...), ktora zostala zapisana w dniu 23
pazdziernika 2008 r. do ktérego przypisany jest udzial w nieruchomosci wspolnej wynoszacy (...) (. (...));

- lokal nr (...) stanowiacy odrebna nieruchomos$¢ objety ksiega wieczysta nr (...), ktoéra zostala zapisana w dniu 4
sierpnia 2008 r. . do ktérego przypisany jest udzial w nieruchomoéci wspolnej wynoszacy (...);

- lokal nr (...) stanowigcy odrebna nieruchomo$¢ objety ksiega wieczysta nr (...), ktora zostala zapisana w dniu 25
czerwca 2008 r. do ktérego przypisany jest udzial w nieruchomosci wspolnej wynoszacy (...);

- lokal nr (...) stanowigcy odrebna nieruchomo$c¢ objety ksiega wieczysta nr (...), ktora zostala zapisana w dniu 26
wrze$nia 2007 r., do ktérego przypisany jest udzial w nieruchomosci wspolnej wynoszacy (...);

- lokal nr (...) stanowigcy odrebng nieruchomos$¢ objety ksiega wieczysta nr (...), ktora zostala zapisana w dniu 20
grudnia 2006 r., do ktérego przypisany jest udzial w nieruchomosci wspélnej wynoszacy (...);

- lokal nr (...) stanowiacy odrebna nieruchomos$¢ objety ksiega wieczysta nr (...), ktéra zostala zapisana w dniu 6
grudnia 2006 r., do ktorego przypisany jest udzial w nieruchomosci wspdlnej wynoszacy (...);

- lokal nr (...) stanowiacy odrebna nieruchomos$¢ objety ksiega wieczysta nr (...), ktéra zostala zapisana w dniu 15
listopada 2006 r., do ktorego przypisany jest udziat w nieruchomos$ci wspdlnej wynoszacy (...);

- lokal nr (...) stanowiacy odrebna nieruchomo$é objety ksiega wieczysta nr (...), ktora zostala zapisana w dniu 6 lipca
2006 r., do ktbérego przypisany jest udzial w nieruchomosci wspélnej wynoszacy (...);

- lokal nr (...) stanowiacy odrebna nieruchomos¢ objety ksiega wieczysta nr (...), ktéra zostala zapisana w dniu 15
lutego 2006 r., do ktdrego przypisany jest udzial w nieruchomosci wspdlnej wynoszacy (...);

- lokal nr (...) stanowiacy odrebna nieruchomos¢ objety ksiega wieczysta nr (...), ktoéra zostala zapisana w dniu 31
sierpnia 2005 r., do ktorego przypisany jest udziat w nieruchomog$ci wspdlnej wynoszacy (...);

- lokal nr (...) stanowigcy odrebng nieruchomos$¢ objety ksiega wieczysta nr (...), ktora zostala zapisana w dniu 20
sierpnia 2008 r., do ktdrego przypisany jest udzial w nieruchomosci wspdlnej wynoszacy (...);

- lokal nr (...) stanowiacy odrebna nieruchomos¢ objety ksiega wieczysta nr (...), ktéra zostala zapisana w dniu 15
lutego 2010 r., do ktérego przypisany jest udzial w nieruchomosci wspoélnej wynoszacy (...);

- lokal nr (...) stanowiacy odrebna nieruchomos¢ objety ksiega wieczysta nr (...), ktora zostala zapisana w dniu 18
stycznia 2006 r., do ktoérego przypisany jest udzial w nieruchomosci wspoélnej wynoszacy (...);

- lokal nr (...) stanowiacy odrebna nieruchomos$¢ objety ksiega wieczysta nr (...), ktora zostala zapisana w dniu 24
stycznia 2012 r., do ktérego przypisany jest udzial w nieruchomosci wspélnej wynoszacy (...);

- lokal nr (...) stanowiacy odrebna nieruchomoéc objety ksiega wieczysta nr (...), ktora zostala zapisana w dniu 16 lipca
2008 r., do ktbrego przypisany jest udzial w nieruchomosci wspoélnej wynoszacy (...) (. (...));

- lokal nr (...) stanowiacy odrebng nieruchomo$¢ objety ksiega wieczysta nr (...), ktéra zostala zapisana w dniu 5
listopada 2012 r., do ktorego przypisany jest udzial w nieruchomos$ci wspdlnej wynoszacy (...).

Pozostale udzialy w nieruchomogci wspoélnej wynoszace (...) przystuguja Gminie Miejskiej K..



dowdéd: odpisy ksiag wieczystych - k. 174-179, 180-186, 187-193, 194-200, 201-207, 208-214, 215-221, 222-228,
229-235, 236-242, 243-249, 250-256, 257-263, 264-270, 341

Warto$¢ nakladéw w celu adaptacji strychu polozonego w budynku na O.. (...) w K. wykonanych przez powoda
wynosila wedlug cen z okresu realizacji tych prac, czyli drugiej polowy 2006 r. wyniosta 76 215,82 zt netto. Ponadto
obowigzujaca w 2006 r. stawka podatku VAT wynosila nie 8% a 7%, zatem kwota brutto nakladéw wyniosla 81 550,92
zl brutto.

dowaod: opinia bieglego sadowego mgr inz. R. M. z dnia 19.10.2015 r. — k. 548-583, ustne wyjasnienia bieglego mgr
inz. R. M. do opinii zlozone na rozprawie w dniu 01.02.2016 r. — k. 640v-641v

Poza okoliczno$ciami, ktore zostaly przez strony przyznane (art. 229 k.p.c.) lub tez taka ocene uzasadnial przebieg
calego postepowania (art. 230 k.p.c.), istotne dla sprawy fakty Sad ustalil w oparciu o przedstawione dokumenty
prywatne i urzedowe, ktérych autentyczno$é¢ nie budzila watpliwosci i nie byla przedmiotem zarzutéw stron
postepowania.

Ustalenia stanu faktycznego Sad poczynit takze w oparciu o zeznania Swiadkow: H. B., S. B., W. K., J. K. i M. B,,
powoda A. B. oraz czlonkéw Zarzadu pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej J. S. i C. L..

Jako niewiarygodne uznal Sad zeznania §wiadkéw H. B. i S. B., a takze powoda A. B. w tym zakresie, iz uchwala nr
(...) nie byla przerabiana, w szczeg6lnoéci by czlonkowie pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej od poczatku wiedzieli o

(2D dy7 7 zeznan $wiadkéw W. K.,

checi zaadaptowania przez powoda calej powierzchni strychu wynoszacej (...)m
J. K.iM. B. oraz z przestuchania czlonkéw Zarzadu pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej wynika, iz w przedmiotowej
uchwale oznaczonej wpierw nr (...) nie byla wpisana wielko$¢ lokali jakie mialy powsta¢ po zaadaptowaniu poddasza,
a powierzchnie wpisano na prosbe ojca powoda juz po jej podjeciu i oznaczeniu nr (...). Czlonkowie wspdlnoty
byli przekonani, ze wyrazili zgode na zaadaptowanie przez powoda jedynie czesci strychu o wielkosci (...) m¢ ),
Potwierdzenie takich zalozen inwestorskich ukazuje takze zawarta w dniu 31.05.2004 r. umowa przedwstepna gdzie
wprost wskazano, ze A. B. za zgoda Wspolnoty Mieszkaniowej zamierza dokona¢ adaptacji czeéci nieruchomosci
wspolnej stanowiacej strych o pow. ok. (...)m2 — na cele mieszkalne, tak aby powstal tam jeden lokal mieszkalny o

pow. ok.(...) m2ina takie dzialania i zajecie oraz sprzedaz powierzchni wspdlnej cztonkowie wyrazili zgode w uchwale.

Odnoénie za$ poczynionych przez powoda prac adaptacyjnych poddasza wykonanych w 2006 r. Sad uznal za
rzeczywiScie wykonane prace i poniesione w zwiazku z tym koszty wskazane przez bieglego w opinii, bez baterii
umywalkowych, montazu umywalek i zZlewozmywakoéw i zwiazanych z ich montazem prac, gdyz zaréwno pozwana C. L.
jaki czlonek Zarzadu pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej J. S. jednoznacznie i konsekwentnie twierdzili, ze umywalki
i baterie montowali po przejeciu lokalu od powoda w 2013 r. Pow6d mogt udowodnic, iz elementy te wykonane byty
jego staraniem przedstawiajac dowody zakupu tych przedmiotéw i wykonania prac montazowych, czego nie uczynit.

Sad uznal za niewiarygodne zeznania czlonkéw Zarzadu pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej C. L. i J. S. odno$nie
wykonanych przez wspolnote prac obejmujacych naprawe dachu, gdyz zeznania pozwanych w tym zakresie sg
niespojne co do szczegotow jakie prace byly wykonane i jakie byly tego koszty, nie przedstawiono takze dokumentéow
potwierdzajacych wykonanie naprawy dachu mimo, ze pozwana C. L. twierdzila, ze takimi dokumentami dysponuje.
W swoich zeznaniach podala, iz powod ,,podciagnal” sie pod prace na dachu, skad mozna wnioskowac, ze pewne prace
powod w tym zakresie jednak wykonal.

Istotnym Zrédlem informacji dla Sadu byla opinia biegltego z zakresu konstrukeji budowlanych w tym obiektow
zabytkowych, kosztorysowania rob6t budowlanych i inwestycyjnych mgr inz. R. M.. O wiarygodnoS$ci powyzszego
dowodu stanowi fakt, ze zostal sporzadzony zgodnie z zasadami metodologii po wnikliwej analizie akt sprawy, w tym
znajdujacej sie w nich dokumentacji budowlanej oraz dokonanych ogledzinach nieruchomosci. Wnioski postawione
przez bieglego sa jednoznaczne i logicznie wyplywaja z treéci opinii, a precyzyjne przedstawienie przyjetej metody
wyliczen wyszczego6lnionych kwot nie pozwala na ich podwazenie. Biegly w ustnych wyjasnieniach do opinii wskazal,



Ze w opinii pisemnej przyjal niewlaéciwa stawke VAT wynoszaca 8%, podczas gdy w 2006 r. stawka tego podatku
wynosila 7%. Kwote nakladéw 78 232,00 zl netto ustalong w opinii bieglego pomniejszono o kwote netto 2 016,18 zl.
na ktoéra skladaja sie koszty:

- baterii umywalkowych lub zmywakowych i zwigzanych z ich montazem prac (poz. 4.5 w zestawieniu opinii bieglego
— k. 580) w kwocie 715,88 zi;

- montazu umywalek i zwiazanych z ich montazem prac ( poz. 5.5 w zestawieniu opinii bieglego — k. 582) w kwocie
364,20 zl;

- montazu zlewozmywakow i zwigzanych z ich montazem prac (poz. 5.6 w zestawieniu opinii bieglego — k. 583) w
kwocie 936,10 zl.

Przeprowadzone postepowanie dowodowe prowadzi bowiem — z przyczyn powyzej wskazanych - do przekonania, ze
powdd nie wykazal aby naklady powyzsze rzeczywiécie wykonal. W konsekwencji jako warto$¢ nakladow rzeczywiscie
przez powoda wykonanych przyjal sad kwote 76 215,82 zl netto (78 232,00 zt. - 2 016,18 z1.) a przyjmujac 7% stawke
podatku od towaréw i ustug — kwote 81 550,92 zt brutto.

Sad zwazyl co nastepuje:

Zgodnie z art. 226 § 1 k.c., samoistny posiadacz w dobrej wierze moze zadaé¢ zwrotu nakladéw koniecznych o tyle,
o ile nie maja pokrycia w korzySciach, ktére uzyskal z rzeczy. Zwrotu innych nakladéw moze zadac¢ o tyle, o ile
zwiekszaja warto$é rzeczy w chwili jej wydania wilascicielowi. Jednakze gdy naklady zostaly dokonane po chwili, w
ktérej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedziatl sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie
rzeczy, moze on zada¢ zwrotu jedynie nakladéw koniecznych. Jak stanowi za$§ § 2 powolanego przepisu samoistny
posiadacz w zlej wierze moze zadac jedynie zwrotu nakladow koniecznych, i to tylko o tyle, o ile wlasciciel wzbogacitby
sie bezpodstawnie jego kosztem.

Ustalajgc warto$¢ prac wykonanych przez powoda na adaptacje strychu polozonego w budynku nr (...) przy O.. (...)w
K. w 2006 r. sad oparl sie na opinii bieglego mgr inz. R. M., zgodnie z ktéra warto$¢ ta wyniosla 81 550,92 zl brutto
przy przyjeciu - jak wskazano wyzej - braku wykonania przez powoda montazu umywalek, zlewozmywakow i baterii
umywalkowych. Uwzgledni¢ nadto nalezy, ze z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze powod byl posiadaczem w
dobrej wierze, ale tylko w zakresie wykonania(...)lokalu o pow.(...). Czlonkowie pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej
byli przekonani podpisujac uchwale noszaca pierwotnie nr (...)o wyrazeniu zgody na adaptacje przez powoda tylko
polowy poddasza, a nie calej jego powierzchni. W przedwstepnej umowie sprzedazy stwierdzonej w akcie notarialnym
z dnia 31 maja 2004 r., repertorium A nr (...) pow6d uzyskatl zgode na adaptacje ,czeSci zamurowanej” o pow. ok.
(...) m2 — na cele mieszkalne w budynku nr (...) polozonym w Osiedlu (...) w K., w wyniku czego powstaé mial jeden
lokal mieszkalny o pow. okolo(...) m2. Zatem jedynie w zakresie wykonania adaptacji jednego lokalu zajmujacego
powierzchnie strychu (...) pow6d mial uzasadnione podstawy do uznania, ze wykonuje za zgoda uprawnionego
wlasciciela naklady w celu stworzenia lokalu, ktéry nastepnie mial zostaé przezen nabyty. Naklady wykonane w
takim zakresie nalezy zakwalifikowa¢ jako naklady czynione przez posiadacza w dobrej wierze. W rzeczywistoSci
jednak powdd wykonat adaptacje dwoch lokali zajmujac w tym celu powierzchnie (...) m2. W czeSci przekraczajacej
powierzchnie (...)m2, a zatem w zakresie polowy wartoSci dokonanych nakladéw, powoda nalezy wobec tego uznaé
za dokonujacego naklady w zlej wierze. Jako naklady poczynione przez powoda jako posiadacza w dobrej wierze
potraktowaé¢ mozna zatem tylko naklady w kwocie 40 775,46 zl. Poniewaz naklady tej nalezy ocenié jako naklady
uzyteczne i obiektywnie zwiekszajace warto$¢ rzeczy wspolnej, powodowi nalezy sie ich zwrot na podstawie art. 226
§ 1 zd. 2 k.c. Co do pozostalej kwoty nakladow nalezy zauwazy¢, ze z uwagi na zla wiare powdd mogiby domagaé sie
ich zwrotu tylko o tyle, o ile mialyby one charakter naktadéw koniecznych (art. 226 § 2 k.c.). Wszelako zadne naklady
poniesione przez powoda nie mialy charakteru nakladéw koniecznych. Nie polegaly bowiem one na wykonaniu prac
potrzebnych do zachowania rzeczy w stanie niepogorszonym, ale do zmiany przeznaczenia rzeczy, przebudowy czy
przeksztalcenia poniewaz ich celem byla adaptacja pomieszczen strychowych na mieszkania. Zatem przy przyjeciu zlej



wiary powoda co do pozostatych poniesionych nakladéw nalezy uznac, iz powdd nie moze domagac sie ich zwrotu na
podstawie gdyz nie sg one nakladami koniecznymi.

Jak wynika z odpisow ksigg wieczystych przedmiotowej nieruchomosci w dacie wydania nieruchomosci z nakladami
przez powoda wlasciciele posiadajacy lokale mieszkalne stanowiace odrebne nieruchomo$ci lacznie posiadali udzialy
w nieruchomoéci wsp6lnej w wysokosci (...), za§ pozwana Gmina Miejska K. pozostala cze$é udzialow w wysokosSci
(...). Ogdt wlascicieli lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych zgodnie z art. 6 ustawy o wlasnoSci lokali
stanowil wspdlnote mieszkaniowa, rowniez pozwana w niniejszej sprawie. Rozstrzygniecia w pierwszej kolejnosci
wymaga zatem, czy legitymowanymi biernie w niniejszym postepowaniu sa pozwani wlaSciciele lokali, tj. C. L.
(wlascicielka lokalu wyodrebnionego) i Gmina Miejska K. (uprawniona do lokali niewyodrebnionych), czy pozwana
Wspolnota Mieszkaniowa. Na wstepie nalezy wskazaé, ze pomimo, iz wspélnota mieszkaniowa jest podmiotem ktory
moze zaciaga¢ zobowiazania i nabycia prawa, to czesci nieruchomos$ci wspolnej nie stanowia wlasnosci wspodlnoty
mieszkaniowej, lecz stanowia przedmiot wspotwlasno$ci przymusowej wlascicieli lokali. Roszczenia o zwrot nakladow
na nieruchomo$¢, w ktoérej jest ustanowiona wlasno$¢ odrebnych lokali, jako roszczenia powstajgce pomiedzy
posiadaczem rzeczy a wlascicielem nie moga zatem by¢ kierowane przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej, gdyz nie
jest ona w tej sytuacji wlascicielem rzeczy na ktéra czyniono naklady. Oceny powyzszej nie zmienia okoliczno$¢, ze
wspoélnota mieszkaniowa jest powolana do wykonywania zarzadu nieruchomo$cia wspélng, a zgodnie z art. 17 ustawy
o wlasnosci lokali odpowiada za zobowigzania dotyczace nieruchomosci wspdlnej. Uwzgledni¢ bowiem nalezy, ze
roszczenie o zwrot nakladdw jest roszczeniem o charakterze obligacyjnym. Jako roszczenie obligacyjne moze ono by¢
kierowane tylko przeciwko wlascicielowi, ktory odebral rzecz z nakladami. W razie natomiast jej zbycia, nabywcy nie
laczy z bylym posiadaczem zaden stosunek zobowigzaniowy, chyba Ze co innego wynika z umowy miedzy zbywca i
nabywca (uzasadnienie wyroku SN z dnia 7 marca 1997 . II CKN 57/96, OSNC 1997/6-7, poz. 92). Z uwagi na pOwyzszy
charakter zobowigzanie do zwrotu nakladéw posiadaczowi moze obcigzaé te tylko osoby, ktore byty wlascicielami
lokali w dacie zwrotu nieruchomosci z nakladami przez posiadacza. Nie mozna natomiast obciazaé obowigzkiem
zwrotu posiadacza nakladéw na nieruchomos$é wspdlna osoéb, ktére staly sie wlascicielami lokali w tej nieruchomosci
po dacie wydania nieruchomo$ci z nakltadami. Nie mozna czynic tego ani bezpoérednio, ani poérednio — jako czlonkéw
wspolnoty mieszkaniowej. W konsekwencji ocenié¢ nalezy, ze zobowiazanie do zwrotu nakladéw poczynionych na
nieruchomoé¢ ciazy na wiascicielach lokali wedlug stanu chwili zwrotu rzeczy, a nie na wspo6lnocie mieszkaniowe;j.
Gdyby bowiem dopus$ci¢ mozliwo$¢ dochodzenia tych roszezen od wspdlnoty, to prowadziloby to do sprzecznego
z powyzej wskazanym charakterem roszczenia o zwrot nakladu obciazenia tym nakladem wlascicieli lokali, ktorzy
nabyli lokale juz po wydaniu rzeczy z nakladami. Okoliczno$¢ powyzsza oznacza, ze powddztwo w stosunku do
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej budynku nr (...) przy O.. (...) w K. podlegalo oddaleniu z uwagi na brak biernej
legitymacji po stronie tego podmiotu. Oddaleniu powodztwa w stosunku do tej strony poznaje nie stoi na przeszkodzie
o$wiadczenie o ,uznaniu powddztwa do kwoty 50 000 zl.” zawarte w odpowiedzi na pozew. O$wiadczenie to nie
ma cech uznania powbddztwa w znaczeniu przewidzianym w k.p.c. poniewaz jednoczeénie w odpowiedzi na pozew
pelnomocnik pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej wnidst o oddalenie powodztwa zarzucajac, ze powdd pozostawal w
zlej wierze, a zatem naleze¢ moglby mu sie tylko zwrot nakladéw koniecznych a zatem merytorycznie wdal sie w spér.
Ponadto strona pozwana na rozprawie w dniu 8 kwietnia 2015 r. (00:07:11) cofnela o§wiadczenie o uznaniu pozwu,
wnoszac o oddalenie powodztwa w caloSci.

Zobowiazanymi do zwrotu nakladéw poniesionych przez powoda moga by¢ natomiast pozwani wlasciciele lokali, a
zatem pozwana C. L. i pozwana Gmina Miejska K., gdyz byli wlascicielami lokali (a w konsekwencji wspotwlascicielami
udzialow w nieruchomosci wspoélnej) w dacie wydania czeSci nieruchomosci z nakladami przez powoda, tj. w dniu 13
wrzednia 2013 r. Z uwagi na przewidziang w art. 17 ustawy o wlasnosci lokali zasade odpowiedzialnoSci wlascicieli
za zobowigzania w cze$ciach odpowiadajacych ich udzialom w nieruchomosci, na osobach tych ciaza w stosunku
do powoda zobowigzania do zaplaty odpowiednich do posiadanych przez nie udzialéw w nieruchomosci czesci
globalnej kwoty nakladow podlegajacych zwrotowi na rzecz powoda. Niezasadne bylo natomiast twierdzenie powoda,
ze wlaSciciele lokali odpowiadajg za calo$¢ zobowigzania do wysokosci swojego udzialu w nieruchomosci wspolne;j.
Wiasciciele lokali odpowiadajg tutaj za okreSlone kwotowo dlugi stanowiacej odpowiednie do ich udzialéw czeSci
globalnej kwoty nakladéw podlegajacych zwrotowi, a nie za cale zobowiazanie z ograniczeniem do okre$lonych



przedmiotow lub ich warto$ci. W konsekwencji brak jest mozliwo$ci zastosowania do pozwanych uregulowania
zawartego w art. 319 k.p.c. Z danych zawartych w ksiegach wieczystych wynika, ze udzial pozwanej C. L. w
nieruchomosci wspodlnej wynosil (...) a zatem nalezna powodowi od tej pozwanej kwota wynosi 1 345,59 zt. Udzial
pozwanej Gminy Miejskiej K. wynosil (...), a zatem nalezna powodowi od strony pozwanej kwota to 16 717,03 z. W
konsekwencji kwoty te podlegaly zasadzeniu od pozwanych na rzecz powoda za$ w dalej idacym zakresie powddztwo
podlegalo w stosunku do tych pozwanych oddaleniu.

Zgloszone przez pozwang Wspoblnote Mieszkaniowa i pozwana C. L. zarzuty potracenia wierzytelnos$ci powoda z
wierzytelno$ciami w stosunku do powoda w kwocie 89 200 zl. sa bezzasadne. Powdd w zakresie przekraczajacym
powierzchnie opisang w umowie przedwstepnej byl wprawdzie posiadaczem w zlej wierze, a zatem zgodnie z
art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c. ciazy na nim w takim zakresie zobowiazanie do zaplaty wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z tej cze$ci nieruchomos$ci wspolnej. Tym niemniej okreélenie wysokosci tego roszczenia
wymagatoby przeprowadzenia opinii bieglego okreslajacego mozliwy do uzyskania czynsz z wynajmu tej czeSci
nieruchomosci wspoélnej. Wniosku o przeprowadzenie takiego dowodu pozwani nie zglosili, a wobec okolicznoéci, ze
byli reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika nie zachodzily warunki do przeprowadzania tego dowodu
z urzedu. Ponadto nalezy zauwazy¢, ze wierzycielem wierzytelno$ci o wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci
wspolnej nie sg wlasciciele poszczegoélnych lokali w tej nieruchomosci, ale wspoélnota mieszkaniowa. Z mocy bowiem
art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali przychody z nieruchomosci wspélnej (a do tej kategorii zaliczyé nalezy rowniez
i wierzytelnos$ci z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci wspélnej) stuza pokrywaniu
wydatkoéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a dopiero w czedci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom
lokali w stosunku do ich udzialéw. Z uregulowania tego wywie$¢ mozna zatem, ze zaplaty takiego wynagrodzenia
moze domagac sie nie wlasciciele lokali, ale wspdlnota mieszkaniowej, gdyz to na wspolnocie jako caloéci ciazy ciezar
pokrywania wydatkéw na utrzymanie nieruchomosci wspolnej. Tym samym uznac nalezalo, ze wierzytelno$é z tytutu
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci wspolnej moglaby przystugiwaé w stosunku do powoda
tylko pozwanej Wspolnocie, ale nie pozwanej C. L.. Uwzgledni¢ w tym miejscu nalezy, ze do potracenia, zgodnie z
art. 499 § 1 k.c., moze dojs$¢ jedynie w sytuacji, gdy po obu stronach wystepuja nadajace sie do takiego potracenia
zobowigzania. Brak jest zatem wzajemnych wierzytelnoSci powoda i pozwanej Wspolnoty, gdyz powodowi — z przyczyn
powyzej wskazanych — nie przysluguje wierzytelno$¢ o zwrot nakladow w stosunku do pozwanej Wspélnoty. Brak
jest z kolei wzajemnych wierzytelno$ci powoda i pozwanej C. L., gdyz wprawdzie powodowi przystuguje wierzytelno$é
w stosunku do C. L. z tytulu zwrotu czeSci nakladéw, ale pozwanej C. L. nie przystuguje w stosunku do powoda
wierzytelno$¢ o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci wspdlne;j.

Niezaleznie od powyzszego zlozone przez pelnomocnika pozwanych C. L. i Wspdlnoty Mieszkaniowej Os. (...) w K.
o$wiadczenie o potraceniu byly niewazne z mocy art. 104 k.c. wobec braku po stronie pelnomocnika umocowania do
dokonania w imieniu tych pozwanych czynnos$ci materialnoprawnych. Z treéci pelnomocnictw (k. 339, 489) wynika,
iz zadna ze stron pozwanych nie udzielila pelnomocnikowi umocowania do skladania w ich imieniu o$wiadczen
ksztaltujacych ich sytuacje materialnoprawna i zlozenia w ich imieniu o$§wiadczen o zgloszeniu zarzutu potracenia.
Udzielone zostaly bowiem tylko pelnomocnictwa procesowe, a nie pelnomocnictwa materialnoprawne. Przewidziany
za$ w art. 91 k.p.c. zakres umocowania nie uprawnia pelnomocnika procesowego z mocy ustawy do zlozenia takiego
o$wiadczenia o potraceniu o charakterze materialnoprawnym. Oswiadczenia takie mogly zostac zlozone badz przez
sama C. L. oraz organy pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej umocowane do skladania w jej imieniu o§wiadczen
woli lub przez pelnomocnika materialnoprawnego pozwanych. Do udzielenia takich pelnomocnictw nie doszlo, w
szczegoblnosci nie mozna upatrywac takiego udzielenia pelnomocnictw w o§wiadczeniu zlozonym na rozprawie w dniu
1 lutego 2016 r. (00:05:54 i nast.) poniewaz ani pozwana C. L. ani czlonkowie zarzadu Wspélnoty nie zlozyli wtedy
o$wiadczen o udzieleniu pelnomocnictw materialnoprawnych, a nawet gdyby hipotetycznie przyja¢, ze samo milczenie
tych os6b nalezy potraktowaé jako konkludentne udzielenie takich pelnomocnictw, to wobec niewazno$ci z mocy art.
104 k.c. o$wiadczen o potraceniu zawartych w odpowiedzi na pozew, po udzieleniu pelnomocnictw powinny zostac
zlozone nowe o§wiadczenia o potraceniu, co nie mialo miejsca.



Zgloszony na rozprawie w dniu 01.02.2016 r. przez pozwanych zarzut przedawnienia roszczenia oceni¢ rowniez nalezy
jako bezzasadny. Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego wydanie lokali na zaadaptowanym poddaszu budynku
na O.. (...) w K. pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej nastapilo w dniu 10 wrze$nia 2013 r., za$ pozew zostal wniesiony
do tut. Sadu w dniu 13 wrze$nia 2013 r. a zatem jeszcze przed uplywem terminu przedawnienia przewidzianego w
art. 229 k.c.

Majac powyzsze na uwadze Sad zasadzit w pkt I wyroku od pozwanej Gminy Miejskiej K. na rzecz powoda kwote 16
717,93 z1, za§ w pkt II od pozwanej C. L. na rzecz powoda kwote 1 345,59 z}. W pkt III Sad oddalil powodztwo wobec
w/w pozwanych w dalej idacej czedci, za$ w stosunku do pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej Os. (...) w K. w caloSci.

Odnos$nie kosztow postepowania nalezy zauwazyé, ze pozwana Wspolnota Mieszkaniowa i pozwana C. L.
byly reprezentowane przez jednego pelnomocnika. Uzasadnione jest zatem zasgdzenie na rzecz pozwanych po
50% wynagrodzenia pelnomocnika reprezentujacego obu pozwanych, biorac pod uwage okoliczno$é, ze fakt
reprezentowania w niniejszej sprawie dwojga pozwanych nie wigzal sie z istotniejszym zwiekszeniem nakladu pracy
pelnomocnika.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa poniosla koszty:
- wynagrodzenie pelnomocnika: 1 800 zl.
- oplate skarbowa od pelnomocnictwa: 17 zk.

Lacznie poniesione koszty wyniosty 1 817 zt i podlegaja one zwrotowi Wspdlnocie Mieszkaniowej w caloéci na zasadzie
art. 98 § 1 k.p.c. wobec oddalenia powo6dztwa w caloSci w stosunku do tego pozwanego, o czym orzeczono w pkt IV
sentencji.

Pozwana C. L. poniosta koszty:
- wynagrodzenie pelnomocnika: 1 800 zl.
- oplate skarbowa od pelnomocnictwa: 17 zk.

Lacznie poniesione koszty wyniosly 1 817 zL. Pow6d wygrywa w stosunku do pozwanej C. L. jedynie w nieznacznym
zakresie ok. 1,19% zadania pozwu. Uzasadnia to obcigzenie powoda calymi kosztami postepowania pozwanej, zgodnie
z art. 100 zd. 2 k.p.c. o czym orzeczono w pkt V sentencji.

Powdd ponidst koszty postepowania:

- oplata od pozwu: 5 659 zl.

- wynagrodzenie pelnomocnika: 3 600 zl.

- oplate skarbowa od pelnomocnictwa: 17 zl.

- zaliczke na opinie bieglego: 2 000 zl.

Lacznie poniesione koszty wyniosty 11 276 zl.

Pozwana Gmina Miejska K. poniosta koszt wynagrodzenia pelnomocnika w wysokosci 3 600 zl.

Powdd wygrywa w zakresie 14,77% w stosunku do pozwanej Gminy Miejskiej K., a pozwana Gmina miejska K. wygrywa
w zakresie 85,23%. Powodowi nalezalby sie zatem zwrot kosztow w kwocie 1 665,46 zl, a pozwanej Gminie nalezalby
sie zatem zwrot kosztow w kwocie 3 068,28 zl. Kompensujac wzajemnie nalezne koszty od powoda na rzecz pozwanej
Gminy Miejskiej K. na zasadzie art. 100 zd. 1 k.p.c. zasagdzono w pkt VI sentencji kwote 1402,82 zl.



