Sygn. akt I C 2027/13
WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLIEJ POLSKIEJ
Dnia 3 kwietnia 2014 r.
Sad Rejonowy dla Warszawy Srodmiescia w Warszawie I Wydzial Cywilny:
w skladzie:
Przewodniczacy : SSR Adam Mitkiewicz
Protokolant: Eukasz Cholewski
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 27 marca 2014 r. w W. sprawy
z powodztwa Miasta (...)
przeciwko A. L. (1), L. B, G. B, D. B, K. B., T.B., A. P, M. M. (1), B.C., T. K., H. J., J. J. (1), J. J. (2), Z. J., M. L.
o zaplate
I. Oddala powddztwo
II. Zasadza od powoda Miasta (...)tytulem kosztéw procesu na rzecz pozwanych:
« A.L. (1) — kwote (...) (tysiac piecset siedemnascie) zlotych,
+ G. B. — kwote 517 (pieéset siedemnascie) zlotych,

+ A.P. — kwote 267 (dwieScie szeSédziesiat siedem) zlotych,

M. M. (1) — kwote 267 (dwiescie szeSédziesiagt siedem) zlotych,
« B. C. — kwote 267 (dwieScie sze$tdziesiat siedem) zlotych,
« T. K. — kwote 267 (dwieScie szeécdziesigt siedem) zlotych,

« H. J. — kwote 97 (dziewiet¢dziesigt siedem) zlotych,

J. J. (1) — kwote 97 (dziewiecdziesiat siedem) zlotych,

J. J. (2) — kwote 97 (dziewietdziesiat siedem) zlotych,

« Z.J.—kwote 97 (dziewiecdziesigt siedem) zlotych.
III. Z.powodowi Miastu (...)zaliczke w wysokosci 300 (trzysta) zlotych zaksiegowana po pozycja 241-1-(...).
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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 3.01.2012 r. pow6d m.(...)wniost o:



- zasadzenie od pozwanej A. L. (1) kwoty 15.575, 75 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do
dnia zaplaty,

- zasadzenie od pozwanego L. B. kwoty 5.191, 91 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaplaty,

- zasadzenie od pozwanego G. B. kwoty 3.893, 93 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaplaty,

- zasadzenie od pozwanego D. B. kwoty 3.893, 93 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaplaty,

- zasadzenie od pozwanego K. B. kwoty 3.893, 93 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaplaty,

- zasadzenie od pozwanej T. B. kwoty 3.893, 93 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaplaty,

- zasgdzenie od pozwanego J. L. kwoty 2.595, 95 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaplaty,

- zasadzenie od pozwanej A. P. kwoty 2.595, 95 zI wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaplaty,

- zasadzenie od pozwanej M. M. (2) kwoty 2.595, 95 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do
dnia zaplaty,

- zasadzenie od pozwanej B. C. kwoty 2.595, 95 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaplaty,

- zasadzenie od pozwanej T. K. kwoty 2.595, 95 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaplaty,

- zasadzenie od pozwanej H. J. kwoty 649, 04 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaplaty,

- zasadzenie od pozwanego J. J. (1) kwoty 649, 04 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do
dnia zaplaty,

- zasadzenie od pozwanego J. J. (2) kwoty 649, 04 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do
dnia zaplaty,

- zasadzenie od pozwanego Z. J. kwoty 649, 04 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaplaty,

a takze o zasadzenie od kazdego z pozwanych kosztow procesu.

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze dochodzona kwota stanowi rownowarto$¢ nakladéw, jakich powod dokonal na
rzecz nieruchomosci budynkowej, polozonej przy ul. (...)w W.. Powdd wskazal, ze wedlug posiadanych przez niego
danych ksiegowych dochody w przedmiotowej nieruchomos$ci za okres od 1.01.2001 r. do 10.01.2011 r. wyniosly
147.322, 32 zl, a koszty utrzymania nieruchomo$ci w tym samym okresie 118.315, zl. Po rozliczeniu dochodéw i
kosztow w uwzglednieniem poniesionych nakladow remontowych, ktére przekraczaja zakres zwyklych prac i napraw
réznica wyniosta 51.919, 18 zl na niekorzys¢ m.(...)(pozew — k. 1-11).



W odpowiedzi na pozew A. L. (1) wniosla o oddalenie powddztwa. W uzasadnieniu wskazala, ze decyzja Prezydenta
z dnia 20.01.2010 r. nieruchomosé¢ przy ul. (...) zostala zwrocona spadkobiercom byltych wlascicieli jako ze przejeta
zostala na mocy dekretu B. z razacym naruszeniem prawa. Urzad Miasta mial §wiadomo$¢, ze nieruchomo$¢ ma
zostaé zwrdocona bylym wiascicielom, wobec czego wszelkie naklady finansowe wykraczajace ponad biezace koszty
utrzymania nieruchomosci byly czynione ze $wiadomoscia, ze miasto ma zwrdci¢ nieruchomo$é¢ spadkobiercom
bylych wlaécicieli. Nadto pozwana wskazala, ze watpliwo$ci budza wymienione w pozwie wydatki, np. decyzja o
remoncie pustostanu zleconym juz po decyzji Prezydenta Miasta o zwrocie nieruchomosci (odpowiedz na pozew —
406-407).

Postanowieniem z dnia 26.03.2013 r. Sad zawiesil postepowanie w stosunku do pozwanego J. L. z uwagi na jego
$mier¢ (k. 501). Postanowieniem z dnia 31.07.2013 r. postepowanie zawieszone wobec J. L. zostalo podjete z udzialem
nastepcy prawnego zmarlego M. L. (k. 580).

W dniu 31.03.2014 1. A. L. (1), G. B., A. P, M. M. (1), B. C,, T. K, J. J. (1), J. J. (2)oraz Z. J.wnieéli o oddalenie
powddztwa oraz zasadzenie na ich rzecz kosztéow procesu. Wskazali, ze od daty wydania decyzji przez SKO w
W.m.(...)stalo sie posiadaczem budynku w zlej wierze. Wobec powyzszego wszelkie naklady na nieruchomos§é
wymagaly zgody wlaScicieli budynku. Pozwani podniesli rowniez, iz powdd jako posiadacz w zlej wierze zobowiazany
byl do wykazania koniecznoéci nakladéw oraz wzbogacenia sie pozwanych jego kosztem, czego nie uczynit (k.
593-594).

Pozwany L. B. oraz M. L. wnieéli o oddalenie powodztwa (k. 61; k. 688).
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

A L (1),L.B,G.B,D.B,K.B,, T.B, M. L,,A.P.,, M. M. (2),B.C,, T.K,, H. J., J. J. (1), J. J. (2), Z. J. sa nastepcami
prawnymi poprzedniego wlasciciela nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...) (okoliczno$¢ bezsporna).

Przedmiotowa nieruchomos$¢ objeta zostala dzialaniem dekretu z 26.10.1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntow
na obszarze m.st. Warszawy mocg ktérego grunty lezace w granicach miasta W.przeszly na wlasno$é Gminy m.(...),
za$ po likwidacji gmin na wlasno§¢ Skarbu Panstwa. Z dniem 27.05.1990 r. grunt stal sie wlasnoéciag D.Gminy (...),
za$ nastepnie na podstawie ustawy z dnia 15.03.2002 r. o ustroju m.st. W.przeszed} na wlasnoé¢ m.st. W.. W dniu
18.10.1948 r. A. S. (1)z F.E.(poprzednia wtascicielka gruntu) zlozyla wniosek w trybie art. 7 ust. 1 dekretu z 1945
r., zgodnie z ktérym dotychczasowy wlaéciciel gruntu, prawni nastepcy wilasciciela, bedacy w posiadaniu gruntu lub
osoby prawa jego reprezentujaca mogli w ciggu 6 miesiecy od dnia objecia w posiadanie gruntu przez gmine zglosi¢
wniosek o przyznanie na tym gruncie jego dotychczasowemu wlascicielowi prawa wieczystej dzierzawy z czynszem
symbolicznym lub prawa zabudowy za oplata symboliczng (okoliczno$ci bezsporne).

Prezydium Rady Narodowej w m.(...)orzeczeniem z dnia 12.04.1956 r. odméwilo A. S. (2)z F.E.przyznania prawa
wlasnoSci czasowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...)w W.. Nastepnie Naczelnik Urzedu D.(...)decyzja z dnia
22.08.1975 r. odmoéwil nastepcom prawnym dawnej wlascicielki ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego
przedmiotowego gruntu, z jednoczesnym przejeciem na wlasno§é Panstwa znajdujacych sie na tym gruncie budynkow
(okoliczno$ci bezsporne; k. 408-411).

Decyzja nr (...) z dnia 8.04.1991 r. Wojewoda (...) stwierdzil nabycie przez Gmine D. (...) z mocy prawa w dniu
27.05.1990 r. nieodplatnie wlasnosSci nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...). Natomiast decyzja z dnia 1.07.2010
r. Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji stwierdzil niewaznos§¢ ww. decyzji komunalizacyjnej Wojewody (...)
(k. 24-27).

Decyzja z dnia 5.10.2000 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. stwierdzilo niewazno$¢ decyzji z dnia
22.08.1975 r. z powodu razacego naruszenia prawa (k. 408).



Po przeprowadzeniu postepowania administracyjnego w przedmiocie rozpoznania wniosku o przyznanie wlasnosci
czasowej do gruntu, decyzja nr (...)z dnia 20.01.2010 r. Prezydent m.(...)ustanowil prawo wieczystego uzytkowania

do zabudowanego gruntu o powierzchni 274 m * w udziale wynoszacym 0,4590 czesci, polozonego w W.przy ul.
(...)narzecz A. L. (1)w udziale wynoszacym 0,(...)czeSci gruntu, L. B.w udziale wynoszacym o,(...)czeéci gruntu, G. B.w
udziale wynoszacym 0,(...)czeSci gruntu, D. B.w udziale wynoszacym o,(...)czesci gruntu, K. B.w udziale wynoszacym
0,(...)czeSci gruntu, T. B.w udziale wynoszacym o,(...)czeSci gruntu, J. L.w udziale wynoszacym o,(...)cze$ci gruntu,
A. P.w udziale wynoszacym 0,(...)czeéci gruntu, M. M. (2)w udziale wynoszacym o,(...)czeSci gruntu, B. C.w udziale
wynoszacym O,(...)cze$ci gruntu, T. K.w udziale wynoszacym o,(...)czeéci gruntu, H. J.w udziale wynoszacym
0,(...)czeSci gruntu, J. J. (1)w udziale wynoszacym o,(...)czeSci gruntu, J. J. (2)w udziale wynoszacym o,(...)czesci
gruntu oraz Z. J.w udziale wynoszacym o,(...)czesci gruntu (k. 14-22; akt notarialny — k. 29-48).

W dniu 10.01.2011 r. Miasto (...)przekazalo A. L. (1), T. B., A.P., M. M. (1), B.C,, T.K.,H. J., L. B., G. B,, D. B,, K. B.,
J. L., J.J. (1), d. J. (2)oraz Z. J.niesprzedang cze$¢ budynku, polozonego przy ul. (...)w W.na dzialce ewidencyjnej nr

(...)z obrebu 5-05-12 o powierzchni 274 m ? (k. 49-52).

M.(...)bylo samoistnym posiadaczem nieruchomos$ci polozonej przy ul. (...)w W.. W okresie tym m.(...)Jdokonalo
nastepujacych nakladéw na ww. nieruchomos$é: w 2001 r. przeprowadzono malowanie klatki schodowej, za co
wystawiona zostala faktura VAT na kwote 4.932, 79 zl (faktura VAT nr (...)— k. 58) oraz wykonano odtworzenie
dokumentacji w zakresie ogolnobudowlanym, za co wystawiono fakture na kwote 6.900, 00 zl (faktura VAT nr (...)—
k. 77). Natomiast w roku 2002 dokonano montazu podlicznika ciepta w budynku, co wyniosto 1.838, 58 z} (faktura
VAT nr (...)). W 2003 r. wykonano za$ inwentaryzacje instalacji kanalizacji, ktérej koszt wyniost 1.800, 00 zl (faktura
VAT (...)— k. 95). W 2004 r. dokonano nastepujacych nakladéw: wymiana stolarki okiennej w lokalu nr (...), ktorej
koszt wyniost 6.238, 91 z} (faktura VAT nr (...)— k. 101), wymiana poziomu wody zimnej o warto$ci 850, 12 z} (faktura
VAT nr (...)), projekt tech. wymiany instalacji centralnego ogrzewania, ktérego koszt wyniost 1.147, 50 zl (faktura VAT
(...)— k. 120), wymiana instalacji centralnego ogrzewania wraz z wymiana grzejnikow — etap I o wartoéci 22.335, 52 zl
(faktura VAT (...)— k. 128), wymiana instalacji centralnego ogrzewania wraz z wymiana grzejnikow — etap II o warto$ci
19.133, 74 z} (faktura VAT (...)— k. 188). W 2005 r. wymieniono natomiast pion wody zimnej, cieplej, cyrkulacji, ktorej
to wymiany koszt wyniost 1.924, 61 zl (faktura VAT nr (...)— k. 262). Tozsamej wymiany dokonano w roku 2006, za$
jej koszt wyniobst 3.587, 48 zl (faktura nr (...)— k. 275). W roku 2010 dokonano remontu pustostanu lokalu nr (...),
ktory wyniost 9.048, 30 zl, a takze przeprowadzono roboty dodatkowe o warto$ci 1.188, 83 zl (faktura nr (...)— k. 284;
faktura VAT nr (...)- k. 352).

Wsrdd dokonanych nakladéw do nakladéw koniecznych zaliczyé¢ nalezy naklady na: roboty remontowo-malarskie
klatki schodowej, ktorych warto§¢ brutto wyniosta 11.770, 00 zt oraz awaryjna wymiane poziomu zimnej wody,
ktorej koszt to 2.158, 21 zl brutto. Wymienione wyzej naklady konieczne zaliczy¢ nalezy do naktadéw poniesionych w
czeSciach wspolnych nieruchomoéci. Pozostale naklady na nieruchomoé¢ potozona przy ul. (...) w W. mialy charakter
naklad6éw uzytecznych w czeéciach wspolnych nieruchomosci oraz wlokalu nr (...) (opinia bieglego sadowego z zakresu
budownictwa A. L. (2) — k. 634-636).

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony w oparciu o zalaczone do akt sprawy i wskazane wyzej dokumenty oraz
na podstawie opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa A. L. (2). Sad dal wiare ww. dokumentom, gdyz
ich autentyczno$c, w $wietle wszechstronnego rozwazenia zebranego materialtu dowodowego, nie budzila zadnych
watpliwosci i nie byla kwestionowana przez zadng ze stron postepowania. W ocenie Sadu réwniez opinia bieglego
zaslugiwala na uwzglednienie, zostala ona bowiem sporzadzona rzetelnie i dokladnie, zas wnioski zostaly wysnute
zgodnie z wiedzg specjalna, jaka legitymuje sie biegly. W niniejszej sprawie nie zachodzily przy tym zadne powody
oslabiajace zaufanie do wiedzy, kompetencji, do§wiadczenia czy tez bezstronno$ci sporzadzajacego ja bieglego.
Dodatkowo biegly podczas rozprawy z dnia 27.03.2014 r. doprecyzowal wnioski przedmiotowej opinii, skladajac ustne
wyjaénienia do zlozonej opinii pisemne;j.



Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego na te same okoliczno$ci uznajac go za
nieuzasadniony, skoro opinia w niniejszej sprawie zostala juz wydana przez bieglego. Sad zwazyl, Ze nie ma zadnych
podstaw, aby dopuszczac¢ dowdd z opinii innego bieglego tylko dlatego, ze strona jest niezadowolona ze sporzadzone;j
opinii. W takim wypadku strona moglaby sklada¢ wnioski o przeprowadzenie takiego dowodu, az do momentu
uzyskania satysfakcjonujacego ja rezultatu. W ocenie Sadu nieuzasadnionymi byly zarzuty strony powodowej do
opinii bieglego, ktora wskazywala, ze w opinii tej wystepuja nieprawidlowosci i niejasnosci, a nadto opinia jest
sprzeczna ze stanem faktycznym. Powdd podnosil, ze biegly nie podal metody przyjetej na potrzeby sporzadzenia
opinii, za pomoca ktorej przyporzadkowal pozostale naklady do nakladéw uzytecznych, nie wskazal rowniez na
jakiej podstawie dokonatl takiej oceny. Podczas rozprawy w dniu 27.03.2014 r. biegly szczegbdlowo wyjasnil, ze o
tym czy dane naklady zaliczane sa do nakladéw koniecznych czy tez uzytecznych nie decyduja przepisy dotyczace
administrowania budynkami. Jezeli chodzi o fakture VAT nr (...), dotyczaca malowania klatki schodowej, to prace
takie przeprowadza sie nie rzadziej niz na 5 lat. W przypadku tychze prac nie wystepuja korzysci zwigzane ze
zwiekszeniem wartoSci i funkcjonalnoéci budynku. Nie sg to w zadnym stopniu prace modernizacyjne — nie maja
wplywu ani na konstrukcje budynku, ani na stworzenie nowej jakoéci uzytkowania, ani takze na wysoko$¢ oplat.
Do nakladéw koniecznych zaliczono réwniez awaryjna wymiane poziomu zimnej wody — gdy wymiana rur jest
naprawa dorazna (np. likwidujaca awarie) to naklady na takie prace maja charakter nakladéw koniecznych, za$
ich efektem jest wywigzanie sie z dotrzymywania okre$lonego standardu uzytkowania (np. dostawa cieplej lub
zimnej wody, dostawa gazu itp.). Inne naklady wymiany instalacji, ktére byly wykonywane w oparciu o wcze$niej
sporzadzong dokumentacje biegly zakwalifikowal do robdt, na ktoére poniesiono naklady uzyteczne. W odniesieniu
do dokumentacji, to zostala ona opracowana gléwnie z tego powodu, Ze nowa instalacja zostala zmodernizowana,
posiadala lepsze parametry i wprowadzala nowa jako$¢ uzytkowania. Zuzycie nakladow zmodernizowanej instalacji
nastepuje w okresie dwukrotnie lub trzykrotnie dluzszym niz instalacji dotychczasowej — powstala zatem nowa,
zupelnie inna jako$é. Co sie za$ tyczy nakladow uzytecznych to biegly wyjasnil, ze montaz licznikow zaliczyt do
nakladow uzytecznych, poniewaz pozwalaja one na wieksze kontrolowanie zuzycia energii cieplnej. Odnoénie montazu
podlicznika, podobnie jak w przypadku licznikow centralnego ogrzewania, liczniki cieplej wody montuje sie w
celu optymalizacji zuzycia, co pociaga za soba zmniejszenie kosztéw. Wprowadzenie powyzszego usprawnia zatem
sposob rozliczania sie, wprowadza nowa jako$§¢. Do nakladéw na roboty zawsze zalicza sie réwniez naklady na
dokumentacje techniczng. W niniejszym przypadku dokumentacja wprowadzala w stosunku do stanu poprzedniego
istotne ulepszenia, zastosowano nowoczesne materialy, technologie. W kontekécie instalacji kanalizacyjnej biegly
wskazal, ze stara instalacja byla instalacja zeliwng, do wymiany, co polega na demontazu starej instalacji i montazu
nowej wedlug projektu. Najprawdopodobniej naklady poniesione na stara instalacje zuzyly sie juz wiele lat temu, co
nie oznacza jednak, ze wiele lat temu musiala ona zosta¢ wymieniona. W przedmiocie dostawy, wymiany stolarki
okiennej biegly wyjasnil, ze zostala ona zrealizowana jako wymiana elementéw czeSci wspodlnej budynku, jaka jest
elewacja w znaczeniu przegrody zewnetrznej. Zostala zatem wprowadzona nowa jako$¢, zastosowana nowoczesna
stolarka, o zmodernizowanym w stosunku do starej mechanizmie otwierania, dostosowana lepiej do zapewnienia
wlasciwej wymiany powietrza w lokalach i o lepszej izolacyjnos$ci cieplnej, powodujace mniejsze zuzycie energii
cieplnej — byly to zatem naklady na roboty przynoszace korzysci, wprowadzajace lepsza jakoé¢ uzytkowania, roboty
zostaly nadto wykonane w czasie okre$lonym w warunkach umowy z wykonawca robét. Jezeli chodzi o dokumentacje
dotyczaca wymiany instalacji centralnego ogrzewania to niewatpliwie jak przy wymianie okien podpisana zostala
umowa wykonania rob6t w oparciu o przygotowany wezeéniej projekt, zaplanowano terminy rozpoczecia i zakonczenia
robot, zatem nie mozna w takim przypadku moéwi¢ o naprawach doraznych. Biegly wskazal, ze dokumentem
technicznym, ktory stwierdza konieczny zakres rob6t uzasadniajgcy otrzymanie planowanego standardu uzytkowania
jest protokét koniecznoéci. Protokoél koniecznoSci moze wskazywacé czy nalezy ponosi¢ naklady konieczne, czy tez
uzyteczne. W przedmiotowym wypadku wskazywal zas na konieczno$¢ poniesienia nakladéw uzytecznych. Poprzez
poniesienie tych nakladéw na wymiane instalacji centralnego ogrzewania uzyskano nowg jako$¢ uzytkowania, jak i
osiagnieto korzysci zwigzane ze zmniejszeniem oplat. Biegly wyjaénil ponadto, ze w przypadku napraw doraznych
najczesciej wymienia sie elementy awaryjne na takie same, co nie mialo miejsca w przedmiotowym wypadku. Co sie
za$ tyczy wymiany pionu wody, pod ktérym to pojeciem nalezy rozumie¢ wymiane pioné6w wodociggowych, wymiane
instalacji wodociagowej pomiedzy pietrami oraz kondygnacjami budynku, zakwalifikowanie tychze nakladéw do



nakladow uzytecznych nalezy uzasadnic¢ w sposéb tozsamy jak przy wymianie centralnego ogrzewania. W przedmiocie
remontu pustostanu (faktury — k. 284 i 352) biegly wskazal, ze odbyl sie on w oparciu o projekt modernizacji
lokalu. Z tresci kosztorysu tychze robot wynikalo, iz roboty zmierzaly do zmodernizowania lokalu w stosunku do
stanu przewidzianego projektem pierwotnym. Biegly wskazal ponadto, Zze sama nazwa pomieszczen - pustostan -
daje wyobrazenie o charakterze wykonywanych robét, a $cislej o tym, ze nie byly tam przeprowadzone naprawy
konserwacyjne z technicznego punktu widzenia. Naklady konieczne moglyby wystapi¢ wowczas, gdyby poniesione
zostaly na zabezpieczenie otworéw w $cianach zewnetrznych i zabezpieczenie drzwi wejSciowych, w wykonaniu
niezbednych odcie¢ instalacji i zapewnieniu minimalnego ogrzewania.

Majac na uwadze ww. obszerne ustne wyjasnienia do zlozonej przez bieglego opinii w ocenie Sadu okolicznoSci na
ktoére zostal dopuszczony dowod z opinii bieglego zostaly dostatecznie wyjasnione. Biegly w szczegolowy sposdb
omowil wnioski, do ktérych doszed} sporzadzajac przedmiotowa opinie, w szczegdlnoéci wskazal przyczyny uznania
czesci nakladow za naklady uzyteczne, wobec czego w ocenie Sadu nie bylo uzasadnione dopuszczenie dowodu z opinii
innego bieglego na te same okolicznoéci.

Sad oddalil nadto wnioski o przeshuchanie pozwanych oraz dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadka H. S.. W ocenie
Sadu okolicznos$é, na ktora strona powodowa powolala §wiadka w osobie H. S., tj. wysoko$¢ dochoddw z nieruchomosci
oraz kosztow jej utrzymania, nie miala znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, podobnie jak okoliczno$é nie
konsultowania ze spadkobiercami decyzji o dokonywaniu nakladéw przez powoda.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powbdztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

W toku niniejszego postepowania powdd dochodzil od pozwanych zwrotu nakladéw dokonanych na rzecz
nieruchomoésci potozonej przy ul. (...)w W.i poniesionych w okresie 10 lat przed dniem wydania przedmiotowej
nieruchomos$ci wskazujae, ze w chwili dokonywania nakladéw nieruchomo$é znajdowala sie w samoistnym
posiadaniu m.(...). Pozwani podnosili natomiast, ze pow6d byl posiadaczem samoistnym nieruchomosci w zlej wierze
w zwiazku z czym przystugiwalby mu zwrot nakladow jedynie koniecznych i to tylko o tyle, o ile pozwani wzbogaciliby
sie jego kosztem, co w niniejszej sprawie nie mialo miejsca.

Na wstepie rozwazan wskaza¢ nalezalo, ze sporna nieruchomo$¢ objeta zostala dzialaniem Dekretu z dnia 26
pazdziernika 1945 r. o wlasno$ci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy. Na mocy art. 1 dekretu wszelkie
grunty na obszarze m. (...)przechodzily z dniem wejécia w zycie dekretu na wlasno$¢ gminy m. (...). W mys$l art.
5 dekretu budynki oraz inne przedmioty, znajdujace sie na gruntach, przechodzacych na wlasno$¢ gminy m. (...),
pozostawaly wlasnoScia dotychczasowych wlascicieli, o ile przepisy szczegblne nie stanowily inaczej. Sad zwazyl,
ze decyzja Naczelnika Dzielnicy W.z dnia 22.08.1975 r. odméwiono wspotwlascicielom nieruchomos$ei gruntowej
przyznania prawa wieczystego uzytkowania gruntu, jednocze$nie przejmujac na wlasnos$¢ Panistwa znajdujace sie
na gruncie budynki. Przedmiotowa decyzja zostala uznana za niewazng z powodu razacego naruszenia przepiséw
prawa na mocy decyzji Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W.z dnia 5.10.2000 r. Od tej tez chwili w ocenie
Sadu powod pozostawat posiadaczem budynku w zlej wierze. Wowczas wiedzial juz bowiem, zZe nie jest wlascicielem
znajdujgcego sie na gruncie budynku. Nie ulega przy tym watpliwoSci, ze zla wiara wiaze sie z powzieciem przez
posiadacza informacji, ktore - racjonalnie ocenione - powinny skloni¢ go do refleksji, ze jego posiadanie nie jest zgodne
ze stanem prawnym.

Skoro zatem powdd byt posiadaczem samoistnym nieruchomosci w zlej wierze, do oceny zasadno$ci powodztwa w
niniejszej sprawie zastosowanie znalazl art. 226 § 2 k.c., zgodnie z ktérym samoistny posiadacz w zlej wierze moze
zadaé jedynie zwrotu nakladow koniecznych, i to tylko o tyle, o ile wlasciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie jego
kosztem. Wskazany przepis reguluje tzw. rozliczenia (pieniezne) z tytulu dokonanych przez posiadacza samoistnego
na posiadang rzecz nakladéw. Przez naklady konieczne rozumie sie takie naklady, ktérych celem jest utrzymanie
rzeczy w nalezytym stanie. Inne naklady maja na celu ulepszenie rzeczy, przez co zwiekszaja one jej warto$c¢ - naklady
uzyteczne, badZ zmierzaja do zaspokojenia potrzeb estetycznych tego, kto ich dokonuje - naklady zbytkowne (por.



wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 6.06.2013 r., sygn. akt I ACa 352/13). Wskaza¢ nadto nalezy, ze przepis
art. 226 § 2 k.c. zawiera odestanie do przepis6w o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 i nastepne k.c.). Nakazuje
wiec ocenia¢ roszczenie posiadacza o zwrot nakladow wedlug rezimu prawnego bezpodstawnego wzbogacenia.
Bezpodstawne wzbogacenie wlasciciela w nastepstwie nakladéw poczynionych na rzecz przez jej posiadacza zachodzi
za§ wowczas, gdy wlasciciel podjal dzialania akceptujace te naklady, spozytkowujac ich warto$¢ majatkowa, np.
sprzedajac rzecz za cene uwzgledniajaca warto$é nakladow.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy Sad zwazyl, ze w przedmiotowym wypadku wszystkie naklady,
ktérych zwrotu domagal sie powod zostaly przez niego poczynione po 5.10.2000 r., a zatem po chwili kiedy
wiedzial juz, ze nie jest wlaScicielem spornego budynku. Wobec powyzszego przystugiwal mu zwrot jedynie nakladéw
koniecznych, a zatem takich ktére umozliwiaja utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania
zgodnie z jej przeznaczeniem i to tylko o tyle, o ile wlasciciele wzbogaciliby sie jego kosztem. Jak wynikalo ze
sporzadzonej w toku postepowania opinii bieglego do nakladéw koniecznych dokonanych w budynku stanowigcym
wlasno$§¢ pozwanych nalezalo zaliczy¢ roboty remontowo-malarskie klatki schodowej oraz awaryjna wymiane
poziomu zimnej wody. Byly to naklady niezbedne do utrzymania budynku w nalezytym stanie, umozliwiajace
normalne korzystanie z niego. Jak wyjasnil biegly, remonty klatki schodowej w normalnych warunkach uzytkowania
przeprowadza sie cyklicznie — nie rzadziej niz na 5lat. W przypadku prac malarskich na klatce schodowej nie wystepuja
przy tym korzy$ci zwigzane ze zwiekszeniem warto$ci i funkcjonalnosci budynku — nie sa to w zadnym stopniu prace
modernizacyjne, prace te nie wplywaja réwniez na wysoko$¢ oplat. Nie maja wreszcie wplywu ani na konstrukcje
budynku, ani na stworzenie nowej jakoSci uzytkowania. Sad podzielil rowniez opinie bieglego w zakresie nakladoéw
zwiazanych z awaryjng wymiana zimnej wody. Jak bowiem wskazal biegly jezeli wymiana jest naprawa dorazna (np.
likwidujaca awarie) to naklady na takie prace maja charakter nakladéw koniecznych, zwigzanych z dotrzymaniem
obowigzkowego standardu utrzymania.

Pozostale naklady wyszczegolnione przez strone powodowa stanowily naklady uzyteczne. Pozwani juz co do samej
zasady nie byli zatem zobowigzani do ich zwrotu na podstawie art. 226 § 1 k.c. Nalezy zgodzi¢ sie z bieglym,
ktory wskazywal, ze inne roboty wymiany instalacji, anizeli wskazane powyzej, ktére byly wykonywane w oparciu
o wezeSniej sporzadzona dokumentacje projektowa nalezalo zakwalifikowaé jako naklady uzyteczne. Sad zwazyl, ze
naklady polegajace na wyposazaniu budynku w rézne instalacje nie mieszcza sie w kategorii nakladéw koniecznych w
rozumieniu art. 226 k.c. (por. wyrok Sad Apelacyjny w Warszawie z dnia 23.01.2013 r., sygn. akt I ACa 772/12). Nie
sq bowiem nakladami koniecznymi te prace i wydatki, ktore shuza "stworzeniu" rzeczy (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 19 stycznia 2005 r., sygn. akt I CK 476/04, Lex nr 477630). Przepis art. 226 k.c. zaklada bowiem ponoszenie
okres$lonej kategorii nakladéw na rzecz istniejaca i znajdujaca sie we wladaniu podmiotu czyniacego naktady (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2003 r., sygn. akt IV CKN 1847/00, Lex nr 82283). W niniejszym wypadku
nie zostala odtworzona istniejaca instalacja, a powstala instalacja nowa, zupelnie innej jakoéci.

Z powyzszych wzgledow za naklady konieczne nie nalezalo réwniez uznawaé montazu podlicznika, ktéry pozwalal
na wieksze kontrolowanie zuzywania energii, wymiany stolarki okiennej na bardziej nowoczesna, ktéra dostosowana
zostala do zapewnienia wlasciwej wymiany powietrza w lokalach i o lepszej izolacyjno$ci cieplnej, czy tez wymiany
instalacji centralnego ogrzewania, ktora zostala zaplanowana wobec czego nie sposéb méwi¢ o naprawie dorazne;j.
Biegly wskazal przy tym, ze o tym, iz dane naklady sa konieczne nie $wiadczy jeszcze ujecie ich w tzw. protokole
koniecznoSci. Protokol koniecznosci jest bowiem jedynie dokumentem technicznym, stwierdzajacym w jakim zakresie
dane prace maja zosta¢ wykonane celem otrzymania planowanego standardu utrzymania. W przedmiocie nakladow
zwigzanych z remontem pustostanu w ocenie Sadu takze nalezalo zgodzi¢ sie z bieglym, ktory szczegdblowo wyjasnil,
Ze w pomieszczeniu nie zostaly przeprowadzone naprawy konserwacyjne z technicznego punktu widzenia — naklady
konieczne mogly za$ zosta¢ poniesione w zwiazku z konieczno$cia zabezpieczenia otwordw w Scianach zewnetrznych,
czy tez drzwi wejéciowych. Reasumujac, jak wynikalo z opinii bieglego naklady ktérych zwrotu domagat sie powdd,
z wyjatkiem rob6t remontowo-malarskich klatki schodowej oraz awaryjnej wymiany poziomu zimnej wody, byly
zwiazane z robotami planowanymi, a nie wykonane nagle, w wyniku wystapienia awarii.



W zwigzku z powyzszym, po dokonaniu wszechstronnej analizy materialu dowodowego, uznaé nalezalo, ze w niniejszej
sprawie wystapila przestanka wskazana w art. 226 § 2 méwiaca o prawie posiadacza do zwrotu poniesionych nakladow
koniecznych. Zdaniem Sadu w przedmiotowym wypadku nie wystapila za§ druga z przestanek wyszczegdlnionych w
ww. regulacji, a mianowicie nie doszlo do bezpodstawnego wzbogacenia pozwanych wzgledem powoda. Jak wynikalo
z opinii bieglego remonty malarskie klatek schodowych przeprowadza sie nie rzadziej niz co pie¢ lat. W niniejszej
sprawie remont taki zostal przeprowadzony w 2001 r., a zatem minelo od niego juz kilkanaScie lat. W zwiazku z
powyzszym uznaé nalezalo, ze w chwili zwrotu budynku wlascicielom nastapilo juz catkowite, nawet dwukrotne,
zuzycie przedmiotowych nakladéw. Jak wyjasnil biegly w przypadku prac malarskich na klatce schodowej nie
wystepuja korzySci zwigzane ze zwiekszeniem warto$ci i funkcjonalno$ci budynku prace te nie wplywaja rowniez na
wysokos$é oplat. Wobec czego brak jakichkolwiek podstaw do uznania, ze wlasciciele wzbogacili sie kosztem powoda.
W ocenie Sadu w podobny sposob odnie$¢ nalezalo sie do nakladéw zwiazanych z awaryjna wymiang poziomu wody.
Przedmiotowa wymiana zostala przeprowadzona w 2004 r. i zwigzana byla z konieczno$cig doprowadzenia instalacji
do technicznej uzywalnosci, byla to naprawa dorazna pozwalajaca na dalsze uzytkowanie instalacji, co nie pozwala
przyjaé, ze poprzez jej dokonanie wlasciciele wzbogacili sie kosztem m.(...). Watpliwosci przy tym nie ulegalo, iz
czeSciowo naklady te ulegly juz amortyzacji. W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze przy ustalaniu warto$éci nakladéw
istotna jest ich warto$¢ w chwili ich zwrotu. Istotnie jest bowiem uzyskanie rzeczywistej korzy$ci przez uprawnionego.
Naklady te musza zatem byé¢ uzyteczne i zwieksza¢ warto$¢ majatku w chwili zwrotu, a nie w innym, dowolnie
dobranym momencie (por. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 pazdziernika 2009 r., sygn. akt V CSK 111/09).

W zwigzku z powyzszym, wobec uplywu czasu od wykonania robot, na ktére poczynione zostaly naklady konieczne,
w ocenie Sadu nie doszlo do jakiegokolwiek wzbogacenia sie strony pozwanej. Wobec za$ nieziszczenia sie przestanek
wskazanych w art. 226 § 2 k.c. Sad nie mial innej mozliwoéci jak tylko oddalenie powo6dztwa i orzeczenie jak w punkcie
I wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe
obowiazana jest zwr6ci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty
procesu). Stosownie do § 3 tej regulacji do niezbednych kosztéw procesu strony reprezentowanej przez adwokata
zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okre§lone w odrebnych przepisach i wydatki jednego
adwokata, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa strony.

W niniejszej sprawie Sad oddalil pow6dztwo wytoczone przez m.(...), dlatego tez to powdd jest ta strong procesu, ktéra
przegrala przedmiotowa sprawe, w zwiazku z czym obowigzany jest zwr6ci¢ pozwanym poniesione przez nich koszty
procesu. Sad zasadzil wobec pozwanych na ich rzecz koszty procesu zgodnie z przedlozonym przez pelnomocnika
spisem kosztow. W sklad tych kosztéw wchodza bowiem koszty wynagrodzenia pelnomocnika oraz koszty oplat
sadowych od dokumentéw pelnomocnictw. Na marginesie wskaza¢ nalezy, ze w przedmiotowym spisie kosztow
przedstawione zostaly nizsze koszty, anizeli wynikajace z Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. orzeczono jak w punkcie IT wyroku.

Zgodnie z art. 84 ust 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych Sad z urzedu
zwraca stronie wszelkie nalezno$ci z tytulu wydatkow, stanowigce réznice miedzy kosztami pobranymi od strony a
kosztami naleznymi. W niniejszej sprawie powdd uiécit zaliczke na poczet wynagrodzenia kuratora w kwocie 300,
00 zl. Zarzadzenie w przedmiocie ustanowienie kuratora zostalo nastepnie uchylone, wobec czego uiszczong zaliczke
nalezalo zwrécic.

Z. odpis doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego i powoda ktéremu doreczy¢ réwniez kserokopie zgodnie z wnioskiem
k.724



