Sygn. akt I ACa 1552/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 16 pazdziernika 2018 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Pawel Rygiel
Sedziowie: SSA Hanna Nowicka de Poraj (spr.)
SSA Pawel Czepiel
Protokolant: st. sekr. sadowy Paulina Klaja

po rozpoznaniu w dniu 16 pazdziernika 2018 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbodztwa W. S.

przeciwko I. W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w K.

z dnia 12 maja 2016 r. sygn. akt I C 1208/10

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda na rzecz pozwanej kwote 3.321 zl (trzy tysiqce trzysta dwadziescia jeden
zlotych), w tym kwote 621 zI podatku od towaréw i ustug, tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej pozwanej z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

SSA Hanna Nowicka de Poraj SSA Pawel Rygiel SSA Pawel Czepiel
I ACa 1552/16

UZASADNIENIE

Powod W. S. domagal sie zasadzenia od pozwanej I. W. kwoty 137.604,33 zt z ustawowymi odsetkami liczonymi od
daty wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu podal, ze pozwana jest wladcicielem nieruchomos$ci polozonej w L., objetej ksiega wieczysta
(...). Znajdujacy sie na tej nieruchomo$ci budynek nr (...) zajmowany jest od 1964 r przez powoda i jego



rodzine. Pozwana nie interesuje sie domem i jego stanem technicznym, z uwagi na konflikt rodzinny. Jedynym
przejawem zainteresowania pozwanej jest lokal uzytkowy usytuowany od frontu budynku, ktéry jest przez pozwang
wynajmowany. Przedmiotowy budynek ma ponad 100 lat (parter wybudowano w 1909 r). W 2003 r powod wraz z
zona podjeli dzialania zwiazane z remontem budynku, ktoéry byt w bardzo zlym stanie technicznym i istnialo realne
zagrozenie katastrofy budowlanej. Konieczne byto wykonanie nowej elewacji i tynkowanie budynku, gdyz przez ubytki
w murze dochodzilo do zamakania $cian. Niezbedna byla tez naprawa dachu i dwoch kominéw z uwagi na zalewanie
strychu przez dach i grozbe zawalenia sie kominéw. Wigzalo sie to z wymiana czeSci dachowek, wszystkich rynien
oraz ofasowan. Konieczny byl rowniez gruntowny remont balkonu, ktéry grozil zawaleniem i stwarzal zagrozenie dla
przechodniéw. Zostaly wymienione wszystkie okna w calym budynku, gdyz stare okna byly nieszczelne, futryny byly
sprochniale i grozily wypadnieciem. Wyremontowano klatke schodowa, ktorej drewniane schody grozily zawaleniem.
W piwnicach budynku zabezpieczono fundamenty, poniewaz z uwagi na wody gruntowe budynek nasigkat woda od
spodu, co powodowalo zagrozenie dla calej konstrukeji. Wszystkie wykonane prace byly niezbedne. Powdd zasiegnat
opinii bieglego z zakresu budownictwa, na okoliczno$¢ zakresu niezbednych prac i ich wartoéci. Z powodu braku
zainteresowania pozwanej stanem technicznym nieruchomosci oraz nieutrzymywaniem kontaktu z mieszkajacymi
tam osobami dla zachowania substancji budynku konieczne bylo przeprowadzenie niezbednych prac przez powoda.
Stad poczynione naklady nalezy uznaé za konieczne. Uiszczone w zamian za naklady wynagrodzenie bylo adekwatne
do wartosci nakladow.

W dniu 08 listopada 2010 r Sad Okregowy w K. wydal wyrok zaoczny, ktorym uwzglednil powodztwo w caloéci.

Pozwana I. W. wniosla o uchylenie w catoSci wyroku zaocznego i oddalenie powodztwa. Zarzucila, iz powod
posiada nieruchomo$¢ pozwanej w zlej wierze. Powod wie kto jest wlaScicielem nieruchomoéci, co sam przyznal i co
wynika z postepowan sadowych, ktorych byl uczestnikiem. Powdd nigdy nie kwestionowal prawa wlasnoéci pozwane;j.
Nadto powdd nie wykazal, by mial zamiar wydaé pozwanej posiadang bezpodstawnie nieruchomo$¢, a jego dziatania
sugerowaly, ze za rzekome dtugi chcialby przejac¢ ja na wlasnoéé. Dlatego tez, w ocenie pozwanej powbddztwo jest
przedwczesne.

W ocenie pozwanej powod nie byl uprawniony do podejmowania jakichkolwiek prac na terenie nieruchomosci, w
szczego6lnosci nie byl uprawniony do podejmowania dzialan, ktére choéby z racji ich kosztownoS$ci mogly stanowi¢ dla
pozwanej znaczne obciazenie. To pozwanej, jako wlaScicielowi nieruchomosci stuzy wylaczne uprawnienie do wyboru
sposobu wykorzystania jej prawa, byleby tylko byt on zgodny z art. 140 kc. Powod bez wiedzy i zgody pozwanej nie miat
prawa podejmowac dzialan zakrojonych na tak szeroka skale. Charakter deklarowanych przez powoda rob6t wyraznie
wskazuje, ze dla ich przeprowadzenia, zgodnie z wymogami ustawy Prawo budowlane, konieczne byto uzyskanie
stosownych pozwolen budowlanych. Powod nie wykazal by takowe uzyskal.

Pozwana ponadto, ze z przedlozonych przez powoda dokumentéw nie wynika charakter poczynionych przez niego
nakladow, w szczegdlnosci czy byly to naklady uzyteczne lub zbytkowne czy istotnie konieczne. Naklady te odznaczaja
sie tez selektywnos$cig. I pietro budynku o powierzchni 114,47 m® sklada sie z dwéch lokali. Pierwszy lokal o
powierzchni 48,15 m” skladajacy sie z 3 pomieszczen nie jest zajmowany przez powoda, ani osoby mu najblizsze
i nie zostal poddany remontowi. Tymczasem gdyby budynek faktycznie zawieral uszkodzenia i braki stwarzajace
zagrozenie i ryzyko katastrofy budowlanej, to niezbedne byloby przeprowadzenie generalnego remontu obejmujacego
caly obiekt, poniewaz stan techniczny poszczegélnych pomieszczen wywiera bezposredni wplyw na caly budynek.
Usuniecie stwierdzonych naruszen i brakéw polegajacych — zgodnie z zeznaniami powoda, zlozonymi przed Sadem
Okregowym w K. w sprawie I C 1449/10 — na rozsypywaniu sie i niszczeniu calego domu, nie mogloby sie oby¢ bez
prac budowlanych obejmujacych réwniez niezajeta cze$¢ I pietra. Jego stan jest niewatpliwie zwigzany technicznie
i konstrukeyjnie ze stanem calego budynku. Tym samym, zdaniem pozwanej, ewentualne naklady powoda mialy na
celu polepszenie budynku lub zwiekszenie komfortu korzystania z niego. Z uwagi na swoja wybidrczo$é oraz ewidentne
przeznaczenie nie moga by¢ zakwalifikowane jako naklady konieczne.

Pozwana zakwestionowala przedlozony przez powoda kosztorys, jako dokument prywatny, sporzadzony po szeSciu
latach od wykonania domniemanych prac, i majacy charakter wylacznie por6wnawczy. Podniosla, iz watpliwoSci



wzbudza réznica kwotowa pomiedzy kosztorysem, a fakturami VAT, wynoszaca 3.469,33 zL. Suma kwot stwierdzonych
w fakturach opiewa na 137.604,33 zl, za§ warto$¢é prac autor kosztorysu oszacowal na 134.135 zl. Sam powdd
jeszeze w inny sposob okreslil warto$¢ sporu. Nadto zarzucila, iz wszystkie faktury zawieraja bardzo ogdlnikowe i
lakoniczne opisy dotyczace ustug nimi objetych, a co za tym idzie maja wyjatkowo mala wartos¢ dowodowa. Nie
zostaly tam wyszczegdlnione konkretnie przeprowadzone prace lub zakupione materialy i ich warto$¢. Nie posiadaja
one rowniez jakichkolwiek zalacznikow blizej precyzujacych przedmiot sprzedazy, takich jak specyfikacja roboét czy
faktury dostawcy materialow dla wykonawcy robot. Pozwana wskazala ponadto, iz w ostatnim okresie powod zglosil
liczne roszczenia o zwrot warto$ci nakladow czynionych na jej nieruchomos$é¢, powolujac sie na dokumenty ksiegowe
generowane w okresie poprzedzajacym rok, w ktorym zaistnialy najstarsze, nieprzedawnione jeszcze zobowigzania
podatkowe.

Zdaniem pozwanej zakres prac deklarowanych przez powoda w ramach niniejszego postepowania i postepowania
prowadzonego do sygn. akt I C 1449/10 r6znia sie. W w/w postepowaniu wysoko$¢ zasadzonego na rzecz pozwanej
wynagrodzenia za korzystanie z jej nieruchomo$ci zostala obnizona z uwagi na twierdzenia powoda o przyczynieniu sie
do wzrostu warto$ci mozliwego do uzyskania czynszu poprzez podwyzszenie standardu budynku. R6znice w mozliwym
do uzyskania czynszu okreslone przez dzialajacego na zlecenie Sadu bieglego nie byly na tyle wielkie, aby da¢ podstawe
do twierdzen o faktycznej koniecznoSci przeprowadzenia deklarowanych przez powoda prac. Zdaniem pozwanej
Sad wydajac wyrok w ww. sprawie zrekompensowal powodowi poniesione przez niego naklady poprzez obnizenie
zasadzonego wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy bez tytulu prawnego. Z tej przyczyny powbddztwo réwniez nie
zashuguje na uwzglednienie.

Pozwana zwroécila uwage, ze podczas ogledzin nieruchomosci przeprowadzonych dnia 20-01-2015 r przez bieglego
sadowego M. L. w zwiazku ze sprawa rozpoznawana przez Sad Rejonowy dla K. (...), sygn. akt I C 3138/13/K, okazalo
sie, iz wiekszo$¢ okien zamontowanych w budynku zostala wyprodukowana w 2006 ri 2011 1, czyli po dacie dokonania
remontu przez powoda.

Zaskarzonym wyrokiem Sqd Okregowy w K. uchylit wyrok zaoczny z dnia 8 listopada 2010r. i
oddalil powédztwo.

W uzasadnieniu Sad Okregowy wskazal jako bezsporne, ze pozwana jest wlascicielem nieruchomosci, zabudowanej
domem nr 229 w L. stanowiacej, dzialke ewidencyjna nr (...), objeta KW nr (...). Pozwana wynajmuje lokal uzytkowy
na parterze budynku, do ktorego wejsScie prowadzi od ulicy. Powod z rodzing zamieszkuje w tym budynku od
1964 1, jako czlonkowie rodziny 6wczesnego wlasciciela budynku I. R.. W 2000 r strony zawarly zabezpieczona
wreczonym przez powoda zadatkiem 30.000 zt przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci, z ktorej pozwana sie
nie wywiazala. W 1987 r poprzednik prawny pozwanej tj. S. R. wniosla przeciwko powodowi i jego zonie S. S. (1) do
Sadu Rejonowego dla K. (...) w K.pozew o eksmisje i bezumowne korzystanie z nieruchomosci. Postepowanie zostalo
umorzone postanowieniem z dnia 18 stycznia 2005 r (sygn. akt I C 698/00/K). Budynek byt remontowany w 1984 r.
Przed Sadem Rejonowym dla K. (...)w K. toczy sie obecnie sprawa o sygn. akt I C 3138/13/K z powodztwa pozwanej
m.in. przeciwko powodowi o odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu i eksmisje. W styczniu 2014 r powdd
wydal pozwanej pustostan na I pietrze skladajacy sie z 2 pokoi z kuchnia.

Ponadto, Sad Okregowy ustalil, ze A. Z., jako sprzedawca wystawil powodowi, jako nabywcy faktury:

1/ nr(...)z dnia 13-05-2003 r na kwote 3532,07 z} tytulem ,,remont balkonu(...)”,

2/nr(...)zdnia 4-03-2003 r na kwote 10000 z} tytulem ,,wyré6wnanie warstw podlogowych w mieszkaniu I pietrow L.”,
3/ nr (...)z dnia 21-03-2003 r na kwote 2782 zl tytulem ,remont klatki schodowe;j”,

4/ nr(...)z dnia 10-04-2003 r na kwote 23618,68 z} tytulem ,,prace remontowe domu jednorodzinnego I pietro w L.”,

5/ nr (...)z dnia 6-05-2003 r na kwote 2675z} tytulem ,,drzwi drewniane z wymiang przy pracach remontowych”,



6/ nr (...)z dnia 19-05-2003 r na kwote 5070,03 zl tytulem ,,remont kanaléw wentylacyjnych i kanaléw dymowych
tynkowanie kominow”,

7/ nr (...)z dnia 19-05-2003 r na kwote 16050 zt tytulem ,elewacja — prace tynkarskie i z materialem. remont budynek
L.”,

8/ nr (...)z dnia 28-05-2003 r na kwote 26941 z} tytulem ,prace budowlane z materialem. remont domu(...) parter
ipietro”,

9/ nr (...)z dnia 13-06-2003 r na kwote 8025 z} tytutem ,,prace remontowe. podbicie fundamentu(...)”,

10/ nr (...)z dnia 8-09-2003r na kwote 16050 zl tytutem , prace remontowe w domu jednorodzinnym klatka schodowa
iparter”,

11/ nr (...)z dnia 19-09-2003 r na kwote 4280 z} tytulem ,,prace remontowe kominy”,
12/ nr (...)z dnia 30-10-2003 r na kwote 9057,55 z} tytulem ,,prace remontowe lazienki w mieszkaniu (...)”,
13/ nr (...)z dnia 22-12-2003 r na kwote 9523 zl tytulem ,,prace budowlano — wykonczeniowe(...)mieszkanie”.

Powdd pozwem z dnia 4-07-2001r wniost przeciwko pozwanej pozew o zaplate dwukrotnoéci zaplaconego przez
niego zadatku przy zawieraniu przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci i prawomocnym wyrokiem z dnia
21-02-2013 r w sprawie o sygn. akt I C 779/01 Sad jego powoddztwo uwzglednil.

Stan techniczny budynku jest zly. Wystepuja ubytki tynkéw sufitbw w pomieszczeniach na I pietrze, liczne spekania
tynkoéw, zawilgocenia i zagrzybienia na poziomie parteru. Nie jest mozliwym ustalenie kiedy i jakie naklady zostaly
poczynione na przedmiotowa nieruchomo$é. Okna w budynku nosza daty produkeji 24-07-2006 do 23-07-2010 1.

Oceniajac zgromadzony w sprawie material dowodowy Sad Okregowy odniést sie, miedzy innymi, do opinii bieglego
d.s. szacowania nieruchomosci, ktéra uznat za ,w peli wiarygodna”. Podkreslit Sad, ze z jego do$wiadczenia
zyciowego wynika, ze rzetelne ustalenie czy i jakie naklady na nieruchomos$é¢ zostaly poczynione jest niemozliwe
w sytuacji, gdy nieznany jest stan wyjSciowy nieruchomosci tj. sprzed przystapienia do poczynienia ewentualnych
nakladow.

Zeznania $wiadkéw S. S. (2), T. P. i M. S,, jako pochodzace od zony i dzieci powoda, Sad Okregowy uznal za
nieobiektywne. Zdaniem Sadu osoby te sa zainteresowane rozstrzygnieciem sprawy na korzy$¢ powoda. Dodatkowo
tak, jak w przypadku $wiadkow A. Z. i A. M. zeznania te sa niemozliwe do weryfikacji pod wzgledem prawdziwos$ci.
Nie moga temu bowiem sluzy¢ faktury VAT bo zostaly wystawione przez samego A. Z., a brak jest do nich
jakichkolwiek dokumentéw zréodlowych dotyczacych zakupu materialéw budowlanych. Tytuly wystawienia faktur sg
bardzo lakoniczne. Co istotne wszystkie te osoby zeznawaly o wymianie okien w 2003 r, a z ustalen bieglego ds.
szacowania nieruchomosci, wynika, ze okna zamontowane w budynku pochodza najwcze$niej z 2006 r.

Sad oddalil wniosek dowodowy powoda o ponowne przestuchanie §wiadka (...) D. Z.. Swiadek byt juz szczegdlowo
przesluchiwany, strony mialy mozliwo$¢ zadawania mu pytan. Kolejne przestuchanie jedynie pozwoliloby powodowi
na nakierowanie $§wiadka do skladania korzystnych dla niego zeznan. Sad po raz kolejny odwolal sie do zasad
do$wiadczenia zyciowego, wskazujac, ze watpliwa jest mozliwo$¢ doszczegblowienia zeznan tego Swiadka, skoro
mialby zeznawac na okoliczno$ci, ktére mialy miejsce juz 13 lat temu.

Sad oddalil rowniez wniosek dowodowy powoda z opinii bieglego sadowego ds. budowlanych zgloszony na ostatniej
rozprawie, uznajac go za spozniony. wniosek spézniony i jego realizacja znacznie wydluzylaby postepowanie. Po
drugie Sad podziela stanowisko pozwanej, ze dowod ten nie wykaze kiedy ewentualne naktady byly dokonane i przede
wszystkim czy byla ku temu potrzeba.



Przedstawione wyzej ustalenia faktyczne doprowadzily Sad okregowy do wniosku, ze powodztwo W. S., ocenione na
gruncie art. 226 kc i 230 ke, nie zasluguje na uwzglednienie.

Powdd jest posiadaczem zaleznym nieruchomosci. Objal ja w posiadanie na podstawie umowy uzyczenia z I. R..
Niemniej wytaczajac w 1987 r powddztwo o wydanie nieruchomos$ci 6wczesny wiasciciel tj. S. R. owa umowe
skutecznie wypowiedziala. Powdd ma $wiadomo$é, ze tytul prawny do nieruchomos$ci mu nie przystuguje. Zatem
od 1987 r jest posiadaczem zaleznym w zlej wierze. Skoro powdd w 2001 r wniost przeciwko pozwanej sprawe o
zaplate z tytulu zwrotu podwojnego zadatku zaplaconego pozwanej przy zawarciu przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomoéci, to dokonujac nakladéw w 2003 r wbrew temu, co obecnie podnosi wiedzial juz, ze nie dokonuje ich dla
siebie. Dlatego ostatecznie Sad przyjal, ze powod zgodnie z treScia art. 226 § 2 ke moze zadac jedynie zwrotu nakladow
koniecznych, i to tylko o tyle, o ile wlasciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie jego kosztem.

Sad podzielit definicje nakladéw koniecznych przedstawiona w opinii bieglego i przyjal, ze sa to wydatki niezbedne
do utrzymania rzeczy w nalezytym stanie, umozliwiajacym normalne korzystanie z niej. Zgodnie z treécia art. 6 ke i
art. 232 kpc na powodzie spoczywat ciezar wykazania, ze naklady rzeczywiécie poczynil, ze byly konieczne i jaka byta
ich warto$¢. Sad uznal za niewiarygodne by powod wydatkowal tak znaczace $rodki (wg. jego twierdzen 134.604,33
zl) na majatek osoby z ktora pozostaje w glebokim konflikcie i by uczynil to bez kosztorysu przedwykonawczego
z bogata dokumentacja zdjeciowa,, jak tez by na biezgco nie dokumentowal wykonanych prac. Tymczasem powdd
nie przedstawil jakiegokolwiek wiarygodnego dowodu na to, ze w 2003 r rzeczywiscie poczynil jakiekolwiek naklady
na nieruchomo$¢. Gdyby nawet takie nakltady zostaly poczynione, to nie udowodnil, ze byly one konieczne oraz, ze
pozwana wzbogacila sie jego kosztem. Jak stwierdzil biegly ds. szacowania nieruchomo$ci, budynek jest w zlym stanie
technicznym. Tym bardziej kaze to watpi¢ w dokonanie naktadéw i wzbogacenie powddki. Dodatkowo stwierdzona
przez bieglego data wyprodukowania okien po 2006 r powoduje, Ze Sad nie daje wiary, by w 2003 r pow6d dokonal
jakichkolwiek nakladéw na nieruchomosé.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Okregowy oddalil powodztwo jako bezzasadne i i orzekt o kosztach procesu na
zasadzie art. 98 11 3 kpci art. 348 kpc

Wyrok Sadu Okregowego zaskarzyl w calosci apelacjq powadd, zarzucajac:

1/ naruszenie przepisu postepowania - art. 233 § 1 k.p.c. przez wadliwa ocene materialu dowodowego w postaci zeznan
Swiadkow S. S. (1), T. P., M. S. A. Z.1 A. M. oraz dowod 6w z dokumentéw w postaci faktur VAT i bezpodstawne uznanie
wymienionych dowoddéw za niewiarygodne a takze nieuwzglednienie tych fragmentéw zeznan pozwanej w ktérych
przyznaje ona, wskazane nizej, korzystne dla powody okolicznosci;

2/ naruszenie przepisu postepowania - art. 233 § 1 k.p.c. prze wadliwa ocene dowodu z opinii bieglego sadowego
d.s. szacowania nieruchomoéci i bledne przyjecie w oparciu wskazany dowodow, ze nie jest mozliwe ustalenie czasu
zakresu dokonania nakladéw na nieruchomo$¢ a takze pominiecie wynikajacego z tej opinii wniosku o koniecznoéci
przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego d.s. budownictwa

3/ naruszenie przepisu postepowania - art. 207 § 6 k.p.c. przez niezasadne przyjecie, ze wniosek pelnomocnika powoda
o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego d.s. budownictwa na okolicznoé¢ faktu, czasu i zakresu dokonania
nakladow jest sp6Zniony i spowoduje zwloke w rozpoznaniu sprawy;

4/ naruszenie przepisu postepowania - art. 232 k.p.c. przez nieprzeprowadzenie dowodu z opinii bieglego d.s.
budownictw na okoliczno$¢ faktu, czasu i zakresu dokonania nakladéw mimo ze bylo to konieczne dla prawidlowego
rozpoznania sprawy

5/ naruszenie przepisu postepowania - art.278 § 1 k.p.c. przez zastgpienie dowodu z opinii bieglego sadowego wlasnym
przekonaniem i do§wiadczeniem Sadu



6/ naruszenie art.6 k.c. iart. 232 k.p.c. przez przyjecie, ze powod nie wykazal faktu, daty i zakresu dokonania nakladéw
a takze, ze zobowiazany byt dodatkowo wykazywac fakt wydania pozwanej czeSci nieruchomosci w ktorych czynione
byly naklady, mimo ze pozwana przyznala, iz wydano jej lokal na pietrze a nie mialaby dostepu do tego lokalu gdyby
nie miala odstepu do tych czesci nieruchomosci w ktérych powoéd poczynil naklady

7/ blad w ustaleniach faktycznych na ktorych oparto zaskarzony wyrok polegajacy na ustaleniu, ze: powod nie dokonat
w 2003 roku naklad6w ktorych wartosci dochodzil w postepowaniu, powod nie wydat pozwanej czeéci nieruchomosci
w ktorych dokonal nakladéw, dokonujac nakladow powod pozostawat w zlej wierze, nie jest mozliwe ustalenie kiedy
ijakich nakladéw dokonal powod

Podnoszac powyzsze powod wnidst o uchylenie w caloSci zaskarzonego wyroki i przekazanie sprawy Sadowi I instancji
do ponownego rozpoznania, uwagi na konieczno$¢ przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego d.s. budownictwa a
nastepnie - kolejnej opinii bieglego d.s. szacowania nieruchomogci, oraz o zasgdzenie od pozwanej na rzecz powoda
kosztow postepowania, w tym - kosztow zastepstwa procesowego, w I instancji.

SAD APELACYJNY ZWAZYE CO NASTEPUJE.
Apelacja powoda okazala sie bezzasadna.

Ustalenia faktyczne, ktére Sad I instancji przyjal za podstawe wyroku sa prawidlowe. W szczegblnoéci Sad ten
prawidlowo ustalil kto na przestrzeni kolejnych lat byt wlascicielem nieruchomosci polozonej w L., zabudowanej
budynkiem mieszkalnym nr (...) oraz kiedy i na jakiej podstawie powod objal te nieruchomo$¢ w posiadanie. Powyzsze
ustalenia, ocenione w oparciu o przepisy prawa materialnego, doprowadzily Sad Okregowy do wniosku, iz pomiedzy
powodem a 6wezesnym wlascicielem nieruchomosci I. R.nawiazal sie stosunek zobowiazaniowy odpowiadajacy swoja
treéciag umowie uzyczenia. Umowa ta zostala powodowi wypowiedziana przez kolejnego wtasciciela, S. R., w roku 1987,
w sposoéb dorozumiany, tj. przez wtoczenie przeciwko powodowi powodztwa eksmisyjnego. Wskutek wypowiedzenia
stosunek uzyczenia, laczacy powoda z kolejnymi wlaScicielami nieruchomogci, wygast. Od tego czasu powod zajmuje
przedmiotowa nieruchomosé bez tytutu prawnego. Konflikt rodzinny, ktéry trwa od tej daty, nie pozwala na przyjecie,
ze po roku 1987 doszlo do nawigzania kolejnej umowy uzyczenia pomiedzy powodem a aktualnym wtascicielem
nieruchomoé$ci. Prawidlowo$¢ takiej oceny ustalen faktycznych potwierdzaja przepisy art. 336 k.c i art. 710 k.c.,

716 k.c., 365( Uk.c. Sad Okregowy wlasciwie ocenil powyzsze zagadnienia, ocen tych powod w zaden spos6b nie
kwestionuje, majac Swiadomos¢ ze naklady na nieruchomosé czynil nie posiadajac do tego zadnego tytutu prawnego.

Zgodzi¢ nalezy sie tez z Sadem Okregowym, ze powod dokonujac nakladéw byt posiadaczem w zlej wierze. Powdd
nie twierdzi by kiedykolwiek przystugiwalo mu prawo wlasno$ci nieruchomosci, na terenie ktorej zamieszkuje i na
ktéra dokonywal naktadéw, co wyklucza uznanie by dokonujac naktadéw byl w dobrej wierze. W zlej wierze pozostaje
bowiem ten, kto wie, ze dane prawo mu nie przystuguje, a nawet ten, kto nie wie o tym wskutek razacego niedbalstwa.
Brak jest podstaw by dobra wiare powoda wywodzi¢ z faktu zawarcia przez niego przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomosci — z pozwana, juz jako kolejna wlascicielka nieruchomosci. Strony zawarly przedmiotowa umowe 7
grudnia 2000 roku a wobec uchylania sie pozwanej od zawarcia umowy przyrzeczonej, juz w roku 2001 powdd
wystapil z pozwem o zwrot podwdjnej wysoko$ci zadatku wreczonego pozwanej przy zawarciu umowy przedwstepne;.
Powdd twierdzi, ze dokonat nakladow, ktérych réwnowartosci dochodzi pozwem w niniejszej sprawie, w roku 2003,
a wiec w okresie, kiedy wiedzial i godzil sie z tym, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie dojdzie. Jego twierdzenie,
ze dokonywal nakladow ,dla siebie” nie znajduje jakichkolwiek podstaw. Od roku 1987 powdd jest posiadaczem
nieruchomosci w zlej wierze.

W tej sytuacji przyja¢ nalezy, ze uprawnienia powoda wzgledem pozwanej zakre§la w rozpoznawanej sprawie
przepis art. 226 § 2 k.c., ktéry stanowi, ze samoistny posiadacz w zlej wierze moze zadaé jedynie zwrotu nakladow
koniecznych, i to tylko o tyle, o ile wlaSciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie jego kosztem. Uzyte sformulowanie
zawiera odeslanie do przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu. Nakazuje wiec oceniaé roszczenie posiadacza o zwrot
nakladéw wedlug rezimu prawnego okreslonego przepisami art. 405 i n. k.c. Roszczenie samoistnego posiadacza



o zwrot nakladéw powstaje z chwila dokonania nakladu. Zasadniczo przyjmuje sie, ze w odniesieniu do nakladéw
koniecznych, roszczenie o ich zwrot staje sie wymagalne z chwilg powstania, a roszczenie o zwrot innych naktadéow
staje sie wymagalne z chwilg wydania rzeczy wlascicielowi (tak m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 czerwca 2008
roku, V CSK 28/08, Lex nr 424277). Pogladu tego nie sposob jednak zaaprobowaé bez zastrzezen w sytuacji, gdy
rozliczenia nakladéw domaga sie posiadacz w zlej wierze. Jak juz wskazano roszczenie takiego posiadacz wymaga
spelnienia przestanki bezpodstawnego wzbogacenia wlasciciela. Przy tym warunku roszczenie posiadacza powstaje i
staje sie wymagalne w chwili zwrotu rzeczy, wowczas bowiem realizuje sie przeslanka ,wzbogacenia" wlasciciela, tzn.
mozna stwierdzi¢ czy takie wzbogacenie w ogoéle jest i jaka jest jego warto$¢. Taki poglad, odwolujac sie do swojego
wcezedniejszego orzecznictwa zaaprobowat a contrario Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyrok z dnia 7 maja 2009 r
IV CSK 24/09, (Lex nr 551447). Dlatego tez nie zasluguje na aprobate teza przeciwna wyrazona w wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 10 sierpnia 1988 r., III CRN 229/88 (OSNCP 1990, z. 12, poz. 153), , wedlug ktoérej ,samoistny
posiadacz w zlej wierze moze zadaé zwrotu nakladow koniecznych przed wydaniem tej rzeczy wlascicielowi (por. w
tym przedmiocie: Edward Gniewek Komentarz do art. 226 § 2 k.c., Lex nr 8229). Przedstawiona wyzej i aprobowana
przez Sad Apelacyjny wykladnia przepisu art. 226 § 2 k.c., prowadzi do wniosku o przedwczesno$ci powddztwa W. S.,
jako wystarczajgcej przyczynie jego oddalenia.

Jednakze nawet gdyby nie zaaprobowaé pogladu o przedwczesnoSci powodztwa oddali¢ nalezaloby je z powodu
bezzasadnoSci, ktora wyraza sie w tym, ze powod nie udowodnil przedmiotowego zakresu i wysoko$ci swojego
roszczenia. Jak juz wcze$niej wspomniano zrédlem roszczenia powoda jest art. 226 § 2 k.c., ktéry stanowi, ze
samoistny posiadacz w zlej wierze moze zadacé jedynie zwrotu nakladéw konicznych i to tylko o tyle, o ile wlasciciel
wzbogacilby sie bezpodstawnie jego kosztem. Uregulowanie to, odsylajace wprost do instytucji bezpodstawnego
wzbogacenia (art. 405 k.c.) w realiach niniejszej sprawy nakazuje zbadanie czy pozwana uzyskala bez podstawy
prawnej korzy$¢ majatkowsa, mozliwa do okres$lenia w pieniadzu, kosztem powoda, ktory zostal o te wartosé
zubozony. Pomiedzy zubozeniem powoda a wzbogaceniem pozwanej innej musi istnie¢ zwiazek, bowiem jak wynika z
brzmienia art. 405 k.c. korzy$¢ majatkowa musi by¢ uzyskana "kosztem innej osoby". W rozpoznawanej sprawie Sad
Okregowy, celem ustalenia wartoSci wzbogacenia pozwanej, dopuécilt dowdd z opinii bieglego na okolicznoéé, ktore z
wymienionych szczegdlowo w odezwie nakladow poczynionych przez powoda na nieruchomoé¢ (dom) pozwanej byly
nakladami koniecznymi i jaka byla ich warto$é. Nadto Sad polecil bieglemu ustalenie w jakim stopniu naklady inne niz
konieczne zwiekszyly warto$é nieruchomosci na styczen 2014 roku czyli na date wydania nieruchomosci (por. odezwa
k. 1056). Jak wynika z dotychczas poczynionych uwag odezwa ta nie byla prawidlowa. Stosownie do treéci art. 226 § 2
k.c. wzw. zart. 405 k.c. biegly winien byl wyliczy¢ wzrost warto$ci nieruchomosci wskutek dokonania przez pozwanego
nakladéw koniecznych, a nie nakladéw ,,innych niz konieczne”, gdyz pozwany dokonal nakladéw bedac w zlej wierze
tak wiec roszczenie o zwrot nakladéw ,innych niz konieczne” w ogoble mu nie przystuguje. Niezaleznie od tego biegly
we wnioskach opinii jednoznacznie wskazal, ze na podstawie przeprowadzonych ogledzin nieruchomos$ci nie mozna
okresli¢ jednoznacznie terminu wykonania nakladéw ani obmiaru wykonanych roboét. Stuchany przed Sadem biegly
dodatkowo wyjasnil, ze nie na podstawie ogledzin nieruchomosci uwaza, ze naklady na budynek dokonywane byly
w roznych przedzialach czasowych, jednakze nie byl w stanie sprecyzowac kiedy dokladnie. Wyrazil poglad, ze dla
dokonania szacunkéw konieczna bylaby wcze$niejsza opinia bieglego d.s. budowlanych , ktéra dokladnie ustalilaby
zakres przedmiotowy, rodzajowy, czasowy i wielkoSciowy dokonania naktadow. Biegly raz jeszcze podkredlil, ze
ogledziny budynku nie sg tu wystarczajace, gdyz naklady w wiekszo$ci mialy charakter robét zakrytych.

W zwiazku z tym zastrzezeniem bieglego pelnomocnik powoda wniést o przestuchanie $wiadka A. Z. na okolicznosé
rodzaju nakladéw poniesionych przez powoda na nieruchomosci oraz dowodu z opinii bieglego ds. budownictwa
na okoliczno$é zakresu i daty poniesionych nakladéw. Oba te wnioski zostaly przez Sad Okregowy oddalone i ta
decyzja Sadu jest kontestowana przez powoda w wiekszoSci zarzutéw apelacyjnych. Zarzuty te nie moga jednakze
odnie$¢ skutku. Wniosek o przestuchanie §wiadka A. Z. slusznie zostal oddalony przez Sad Okregowy. Dowdd z
zeznan tego $wiadka zostal bowiem przeprowadzony na wniosek powoda na rozprawie w dniu 17 kwietnia 2014 r
(k. 306/2-308/2) w obecnosci pelnomocnikéw obu stron, ktorzy mieli mozliwos¢ zadaé Swiadkowi takie pytania,
ktére uznali za niezbedne dla wyjasnienia podstawy faktycznej powbddztwa. W takiej sytuacji ponowne przestuchanie
$wiadka nie znajduje uzasadnienia w przepisach prawa procesowego. Drugi wniosek, o dopuszczenie dowodu z opinii



bieglego d.s. budowlanych, zostal uznany przez Sad za sp6zniony. Nawet gdyby uzna¢, ze Sad Okregowy nie mial
racji co do sp6znienia wniosku, przyjac¢ nalezy ze decyzja o pominieciu w/w dowodu byla prawidlowa. Dowdd z
opinii bieglego jest przeprowadzany w wypadkach, gdy wyjaénienie sprawy wymaga wiadomoSci specjalnych. Takich
wiadomos$ci wymaga niewatpliwie wycena nakladéw, sam fakt dokonania nakladéw, czasokres ich dokonania nie
wymagaja wiadomosci specjalnych i winny by¢ wykazane innymi §rodkami dowodowymi, biegly w oparciu o ogledziny,
moze jedynie potwierdzi¢ fakt zrealizowania okre§lonych prac. Powod w pozwie ogdlnikowo jedynie twierdzil, ze
dokonal nakladéw polegajacych na wykonaniu elewacji i tynkowaniu budynku, naprawie dachu i kominéw, z czym
wigzala sie wymiana dachowek, rynien i ofasowan. Nadto pow6d podal, ze remontowal balkon, wymienil okna w calym
budynku jak tez wyremontowat klatke schodowa i zabezpieczyl fundamenty. Co najbardziej istotne powdd stanowczo
twierdzil, ze wszystkie te prace wykonat w roku 2003. Ogblnikowg tre$¢ mialy tez faktury wystawione przez A. Z.,
trafnie zatem pozwana kwestionowala ich walor dowodowy; w dokumentach tych nie zostaly wyszczeg6lnione ani
konkretnie wykonane prace ani warto$¢ materialdbw czy tez robocizny. Powod twierdzil, ze w 2003 roku wymienil
wszystkie okna w budynku, tymczasem, czesé z aktualnie zamontowanych okiem zostala wyprodukowana w terminie
pOZniejszym (2006, 2010 r — por. opinia bieglego k. 1064). Nie sposob tez pomina¢, ze w aktach rozpoznawanej
sprawy znajduje sie opinia bieglego rzeczoznawcy majatkowego T. L. z dnia 30 wrzeénia 2008 roku (k. 295-303) z
ktorej wynika, ze w dacie dokonywania ogledzin nieruchomosci przez tegoz bieglego (13 wrze$nia 2008 r.) w budynku
przeprowadzany byl remont, ktory biegly okreslil jako kapitalny. Biegly nie zostal wpuszczony do budynku jednakze
wyjadniono mu, ze w stosunku ,,do poprzedniej opinii z 2003 r.” wymieniono stolarke okienna rynny i rury spustowe.
Przeprowadzono remont $cian dzialowych i drzwi. Biegly naocznie stwierdzil, ze budynek tynkowany jest z zewnatrz
tynkiem cementowo wapiennym, z tym, ze od strony zachodniej tym odpada platami a cegla gdzie tynku nie ma
jest zmurszala i zawilgocona. Jak wynika z tego materialu byly co najmniej dwa remonty, ktére powod okreslil
jako ,kapitalne” w 2003 i 2008. W konsekwencji nie da sie ustali¢ ktore naklady zostaly wykonane w roku 2003 a
zwrotu tylko tych nakladow powod domagat sie w niniejszym postepowaniu. Watpliwosci tych nie eliminujg zeznania
$wiadkow przestuchanych w sprawie, z uwagi na ogélnikowo$¢ wynikajaca najpewniej z upltywu czasu i wielo$ci prac
remontowych przeprowadzanych na nieruchomosci. Kolejna opinia biegtego powyzszych watpliwo$ci nie wyjadni.

Niezaleznie od tego raz jeszcze nalezy podkresli¢, ze ewentualne ustalenie jakie naklady konieczne zostaly przez
powoda dokonane w roku 2003 byloby jedynie wstepem do wyliczenia przez bieglego kwoty wyrazajacej wzrost
wartoSci nieruchomosci wskutek dokonania przez powoda okre§lonych nakladéw koniecznych. W taki jedynie sposéb
mozna by wyliczy¢ zakres bezpodstawnego wzbogacenia sie pozwanej kosztem powoda. Ani w pozwie, ani w toku
postepowania przed Sadem I instancji powod nie domagal sie przeprowadzenia postepowania dowodowego w tym
wlasnie kierunku, co potwierdza teze o niewykazaniu przeslanek z art. 226 § 2 k.c. i prowadzi do koniecznoSci
oddalenia powo6dztwa, jako nieudowodnionego. Do odmiennych wnioskéw nie prowadzi apelacja powoda — zarzuty
w niej przedstawione sa bezzasadne.

Majac na wzgledzie wszystkie powyzsze argumenty Sad Apelacyjny oddalil apelacje w oparciu o przepis art. 385 k.p.c.
O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na zasadzie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.
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