Sygn. akt ITI C 398/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 maja 2017 roku

Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie 111 Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Aleksandra Westra

Protokolant: Martyna Kowalik

po rozpoznaniu w dniu 27 kwietnia 2017 roku w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa W. K.

przeciwko E. S.

o zaplate

I. zasadza od E. S. na rzecz W. K. kwote 1662,00 zl. (jeden tysiac sze$¢set sze$édziesiat dwa zlote) wraz z ustawowymi
odsetkami za op6znienie od dnia 20 maja 2009r. do dnia zaplaty

I1. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie

ITI. zasadza od W. K. na rzez E. S. kwote 3617,00 zl. (trzy tysiace szeSéset siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu
kosztoéw procesu

IV. nieoplacone koszty procesu przejmuje na rachunek Skarbu Panstwa

Sygn. akt ITI C 398/14

UZASADNIENIE

W dniu 19 maja 2019 r. F. M. i W. K. wniosly do Sadu Rejonowego w Otwocku pozew przeciwko pozwanemu W. S. o
zaplate kwoty 84 000 z} tytulem naktadéw poczynionych na nieruchomosci przy ul. (...) w J.. Postanowieniem z dnia
28 maja 2009 r. Sad Rejonowy w Otwocku uznal sie niewlaéciwym i powyzsza sprawe przekazal do Sadu Okregowego
Warszawa-Praga w Warszawie. W dniu 14 czerwca 2009 r. powoddka F. M. zmarla (akt zgonu k. 36). W miejsce zmarlej
powddki weszli jej spadkobiercy — J. S. oraz M. W..

W pi$mie z 10 marca 2016 r. powddka rozszerzyta dochodzone roszczenie i wniosla o zasadzenie od pozwanej E. S.
kwoty 95 903,53 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 16 maja 2009 r.

Pozwana E. S. wniosla o oddalenie powodztwa w niniejszej sprawie.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

S.1iF. M. w 1945 r. wynajeli zabudowana nieruchomos$¢ przy ul. (...) w J., ktorej wlaScicielem byla A. S.. Strony co
roku podpisywaly kolejne umowy najmu. Ostatnia pisemna umowa zawarta zostala w 1949 r. W nastepnych latach
strony zawieraly umowy jedynie ustnie. Przez caly okres wynajmu malzonkowie M. wraz z corka W. K. przeprowadzali
remonty budynku znajdujacego sie na przedmiotowej nieruchomoséci. Koszty tych remontéw rozliczano w ramach
czynszu za zgoda i akceptacja wlascicielki domu. A. S. zmarla w 1953 r. Po tej dacie czynsz najmu przejmowal jej



maz B. S.. Stan taki trwal do 1961 r. Po tej dacie S. i F. M. a takze ich corka W. K. zamieszkiwali na przedmiotowej
nieruchomoéci bez tytulu prawnego. Przestali placi¢ czynsz B. S., natomiast placili dalej podatek od nieruchomosci
i ubezpieczenie. Sasiedzi i czlonkowie rodziny malzenstwa M. byli przekonani, ze S. i F. M. sg wlascicielami
przedmiotowej dzialki. Malzonkowie M. dowiedzieli sig, ze B. S. nie zZyje na przestrzeni 1966 i 1967 roku. W 1987 .
wystapili z wnioskiem o stwierdzenie zasiedzenia nieruchomosci w J. (bezsporne, dowdd: kserokopia dokumentacji
podatkowej k. 81-99 akt o sygn. XXV C 116/05, umowa najmu k. 153, dowody wplaty k. 150-152 akt o sygn. XXV C
116/05; dokumentacja podatkowa k. 261-281, zeznania $wiadka J. S. k. 382-383, $éwiadka B. R. k. 383-384, W. A. k.
384, W. C. k. 384-385, P. H. k. 389-390, P. W. k. 390).

Postanowieniem Sadu Rejonowego w Otwocku z 13 marca 1989 r. stwierdzono zasiedzenie nieruchomosci na rzecz
malzonkéw M. od dnia 1 stycznia 1986 r. Orzeczenie to zostalo nastepnie uchylone, a po ponownym rozpoznaniu
sprawy wniosek zostal oddalony (bezsporne, postanowienie k. 125 akt o sygn. XXV C 116/05

Zabudowana nieruchomo$¢ gruntowa polozona w J. przy ul. (...), w drodze dziedziczenia ustawowego odziedziczyt po
A.S.jejwnuk W. S.. S.iF. M. wraz z cérka poznali nowego wlasciciela dziatki w 1988 r. a w 1991 r. zawarli z nim umowe
najmu przedmiotowej nieruchomosci. W 2003 r. W. S. wypowiedzial powyzszg umowe. Okres wypowiedzenia uptynat
w dniu 31 marca 2006 r. Rodzina M. placila W. S. czynsz za wynajem przedmiotowej nieruchomosci w okresie od 1991
r. do kwietnia 2006 r. Po tej dacie S. i F. M. oraz W. K. zamieszkiwali na przedmiotowej nieruchomoséci bez podstawy
prawnej i nie placili czynszu (bezsporne, dowod: wypowiedzenie k. 5-6 akt o sygn. XXV C 116/05, kopia aneksu k. 13
akt o sygn. XXV C 116/05, odpis z ksiegi wieczystej k. 122-123 akt o sygn. XXV C 116/05, zeznania W. K. k. 84-86).

W. S. w dniu 17 pazdziernika 2003 r. wniést do Sadu Sadu Okregowego w Warszawie pozew przeciwko F. M., S. M.
i W. K. o eksmisje z nieruchomosci przy ul. (...) w J.. Pozwani w powyzszej sprawie, zarejestrowanej pod sygn. akt
XXV 116/05, wnieéli o oddalenie powddztwa. Ponadto wnieéli pozew wzajemny o zaplate kwoty 100 000 zt z tytulu
zwrotu nakladéw koniecznych poniesionych na w/w nieruchomosci, ktére nastepnie ograniczyli do kwoty 84 142 zk.
Wyrokiem z 18 grudnia 2006 r. Sad Okregowy w Warszawie w sprawie XXV C 116/05 nakazal eksmisje S. i F. M. oraz
W. K. zdomu oraz nieruchomosci gruntowej polozonych w J. przy ul. (...), oznaczonej numerem ewidencyjnym dzialki
(...) wobrebie (...), nr (...). rej. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Otwocku prowadzi KW nr (...), ustalajac jednocze$nie,
ze pozwani S. i F. M. maja prawo do lokalu socjalnego. Sad oddalil pow6dztwo wzajemne o zaplate kwoty 84 142 zl
oraz umorzyl powddztwo w zakresie dochodzonego roszczenia o zaplate kwoty 15 858 zl. Sad Okregowy w Warszawie
oddalajgc powodztwo wzajemne w sprawie XXV C 116/05 wskazal, ze jest ono nieudowodnione i przedwczesne — w
dniu wyrokowania S. i F. malzonkowie M. oraz W. K. nie wydali jeszcze przedmiotowej nieruchomosci (dowo6d: wyrok
z 18 grudnia 2006 r. wraz z uzasadnieniem k. 238-239, 245-254 akt sprawy XXV 116/05).

S. M. zmart 13 lipca 2008 r. F. M. i W. K. wyprowadzily sie ze spornej nieruchomoéci w maju 2009 r. W dniu 14
czerwca 2009 r. zmarta F. M.. W. K., J. S., M. W. i G. M. sa dzie¢mi i spadkobiercami F. i S. M. (bezsporne, kserokopia
aktu zgonu k. 36, zeznania W. K. na rozprawie 27.04.2017r. od 10:04 do 52:29).

W. S. wnibst do przeciwko spadkobiercom malzonkéw M. powodztwo odszkodowanie za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci w J. po wypowiedzeniu umowy najmu. Sad Rejonowy w Otwocku w sprawie o sygn. akt I C 56/09
zasadzil na rzecz W. S. odszkodowanie w wysoko$ci 16 800 zl tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie z
nalezacej do niego nieruchomosci za okres od kwietnia 2006 r. do czerweca 2009 r. (bezsporne, dowod: protokot k.
1, zeznania W. K. k. 84-86).

W. K., J. S. i M. W. wniosly przeciwko W. S. pozew o zaplate kwoty 84 000 zl tytulem zwrotu nakladéw na
nieruchomoéci przy ul. (...) w J.. Odpis pozwu doreczony zostat W. S. w dniu 20 maja 2009 r. (protokét k. 1). W
dniu 7 grudnia 2011 r. Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie w sprawie o sygn. akt III C 1751/10 oddalil
powyzsze powddztwo i zasadzit od powddek na rzecz pozwanego kwote 3 600 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego. Powyzsze orzeczenie zostalo zaskarzone przez powddki. Apelacje powodek J. S. i M. W. zostaly
prawomocnie odrzucone postanowieniem z dnia 21 lutego 2012 r. (k. 123, 150). Wyrokiem z dnia 29 listopada 2012 .
Sad Apelacyjny w Warszawie w sprawie o sygn. akt VI ACa 607/12 uchylil zaskarzony wyrok z dnia 7 grudnia 2011 .



w stosunku do powo6dki W. K. i sprawe w tym zakresie przekazat Sagdowi Okregowemu Warszawa-Praga w Warszawie
do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

W dniu 15 lutego 2013 r. zmarl W. S., jego nastepca prawnym jest zona E. S. (bezsporne, dow6d: odpis skrocony aktu
zgonu k. 308).

W 1945 r. sporna nieruchomoé¢ zabudowana byla domem, ktérego czeS¢ mieszkalna posiadala powierzchnie 34

m®. Pozostalg czeéé¢ budynku stanowilo pomieszczenie gospodarcze. W trakcie zamieszkiwania na przedmiotowej
nieruchomo$ci W. K. oraz jej rodzice dokonali szeregu remontow znajdujacego sie na niej budynku.

1. Po 1965 r. cze$¢ gospodarcza zaadaptowano na potrzeby mieszkaniowe — wykonano sufit, belki legary, podloge z
desek, ocieplono pilénia podloge i wstawiono okno oraz drzwi. Wartos¢ tych robo6t wynosi 9 773,64 zl, za$ koszt rob6t
na dzien ich sporzadzenia —12644,10 zi

2. W latach 1966-1968 wymieniono podlogi i sufit. Wartoé¢ tych prac wynosita 7 181,15 zl, za§ na moment ich
sporzadzenia — 8735,46 zt

3. W 1974 r. wymieniono 3 okna i 2 pary drzwi. Warto§¢ prac — 308,54 zl i warto$¢ prac na moment ich sporzadzenia
— 418,34 zk

4. W 1975r1. wykonano ogrodzenie nieruchomoéci z trzech stron przy zastosowaniu podmuréwki — cokohu, metalowych
stupkow, siatki metalowej z zamontowaniem bramy i furtki metalowej. Warto$¢ rob6t — 16 010,83 zl, wartoéc prac na
moment ich sporzadzenia 21 838,77 zl

5. W 1978 r. wymieniono dach na powierzchni gom® lacznie z krokwiami, polozono nowe deski pape oraz lepik.
Wartoé¢ robét - 9 656,45 z1, warto$¢ prac na moment ich sporzadzenia — 13 437,58 zt

6. W 1978 r. wyburzono i odbudowano 3 kominy. Warto$¢ — 842,73 zl, warto$¢ prac na moment ich sporzadzenia
—1170,38 z}

7. W 1978 r. zalozono kanalizacje — zamontowano silnik, pompe, hydrofor, szambo, zlewozmywak w kuchni, kran na
zewnatrz budynku. Warto$¢é robocizny — 2 406,00 zl, warto$¢ prac na moment ich sporzadzenia — 3341,45

8. W 1970 i 1981 r. wykonano now3 instalacje elektryczng. Warto$é robocizny — 3225,94 zl, warto$¢ prac na moment
ich sporzadzenia — 4373,88 zl

9. W 1981 r. wykonano centralne ogrzewanie w calym budynku. Warto$é¢ robocizny — 2 946,80 zl, warto$¢ prac na
moment ich sporzadzenia — 4056,56 zl

10. Podlaczono wode. Warto$¢ robocizny — 2 045,98 zl, warto$¢ prac na moment ich sporzadzenia — 2816,49 zi

11. W 1996 r. dokonano docieplenia budynku. Wartoéé robocizny — 8 008,02 zl, warto§¢ prac na moment ich
sporzadzenia — 8410,82 z}

12. W 2001 r. wymieniono terakote w kuchni, lazience oraz przedpokoju. Wartoéé robocizny — 726,47 zl, warto$é prac
na moment ich sporzadzenia — 796,21 z}

13. W 2001 1. pokryto réwniez dach papa oraz lepikiem. Wymieniono orynnowanie budynku i oblachowano szczytow.
Warto$¢ robocizny — 2 437,20 zl, warto$¢é prac na moment ich sporzadzenia — 2671,17 z1

Powyzsze prace finansowala gtéwnie W. K., bowiem jej rodzice uzyskiwali bardzo niski dochdd.

(dowdd: zeznania $wiadka J. S. k. 382-383, $wiadka B. R. k. 383-384, W. A. k. 384, W. C. k. 384-385, P. H. k. 389-390,
P. W. k. 390, zeznania W. K. na rozprawie 27.04.2017r. od 10:04 do 52:29 oraz k. 84-86, spis nakladéw na budynek



iplac k. 28-30 akt o sygn. XXV C 116/05, spis naktadow k. 258-260, rachunki k. 100-116 akt o sygn. XXV C 116/05,
rachunki (...) akt o sygn. XXV C 116/05, rachunki, paragony, faktury k. 211-257, opinia rzeczoznawcy budowlanego J.
W. k. 472-487, pisemna opinia uzupelniajgca rzeczoznawcy budowlanego k. 500-504, opinia uzupelniajgca pisemna
rzeczoznawcy budowlanego k. 557-561, ustna opinia uzupelniajace rzeczoznawcy budowlanego J. W. na rozprawie
14.04.2016r. od 04:04 do 21:42).

Warto$¢ powyzszych rzeczy polaczonych przez powodke i jej poprzednikéw prawnych ze sporng nieruchomoscia
wynosila w dniu wyrokowania 65 127,42 zl, za§ w dniu zdania przedmiotowej nieruchomosci — 65 173,01 zk., warto§é
kosztow robocizny na dzien sporzadzenia opinii to 65569,75 zl. (opinia rzeczoznawcy budowlanego J. W. k. 472-487,
pisemna opinia uzupehiajaca rzeczoznawcy budowlanego k. 500-504, opinia uzupelniajaca pisemna rzeczoznawcy
budowlanego k. 557-561, ustna opinia uzupehiajace rzeczoznawcy budowlanego J. W. na rozprawie 14.04.2016r. od
04:04 do 21:42)

Obecnie budynek stanowi dwa oddzielne lokale mieszkalne z osobnymi wej$ciami. Pierwszy z nich o powierzchni 38,1

m? sklada sie z dwdch izb mieszkalnych, kuchni, lazienki z toaletg i holu. Drugi za$ o powierzchni 29,7 m” sklada sie
z jednego pokoju, kuchni, lazienki, toalety i holu.

Budynek w chwili zdania nieruchomo$ci w marcu 2009 r. byl w lepszym stanie niz w 1945 r. Warto$¢ rynkowa dzialki
na 1945 r. wynosita 554 484 zl. Koszty likwidacji budynku posadowionego na tej dzialce w 1945 r. wynosily 13 484
z}. Warto$é¢ rynkowa nieruchomosci znajdujacej sie w J. przy ul. (...), przed dokonaniem nakladéw a wiec w 1945 r.
wynosila wiec 541 000 zl.

Wartoé¢ rynkowa dzialki, uwzgledniajac jej stan z 2009 r., wynosi 560 029 zl. Koszty likwidacji budynku
posadowionego na tej nieruchomo$ci wynosi 17 366 zL. Warto$¢ rynkowa calej nieruchomosci polozonej w J. przy ul.
(...), wedlug stanu na dzien wydania dzialki w 20009r., a cen na dzien wyrokowania wynosi 542 662 zl.

Wzrost wartoéci przedmiotowej nieruchomosci w okresie posiadania jej przez powodke i jej poprzednikdéw prawnych
wynosi wiec 1 662 z}.

(dowod: opinia rzeczoznawcy budowlanego J. W. k. 472-487, pisemna opinia uzupelniajaca rzeczoznawcy
budowlanego k. 500-504, opinia uzupekliajaca pisemna rzeczoznawcy budowlanego k. 557-561, ustna opinia
uzupehiajace rzeczoznawcy budowlanego J. W. na rozprawie 14.04.2016r. od 04:04 do 21:42, Operat szacunkowy
bieglego z zakresu wyceny nieruchomoéci k. 585-615, opinia uzupehiajaca biegtego z zakresu wyceny nieruchomosci
k. 653-662).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dokumentow, zeznan swiadkow: J. S. k. 382-383,
Swiadka B. R. k. 383-384, W. A. k. 384, W. C. k. 384-385, P. H. k. 389-390, P. W. k. 390 oraz zeznan powodki (k.
84-86 i na rozprawie w dniu 277 kwietnia 2017 r. od 10:04 do 52:29) a takze pozwanej na rozprawie w dniu 277 kwietnia
2017 r. (od 52:29 do 1:10:24).

Dokumenty, na ktérych oparto ustalenia stanu faktycznego nie budzily zastrzezen Sadu ani stron w zakresie ich
autentycznoSci i wiarygodnoS$ci, mimo, iz wiekszo$¢ z nich zlozona zostala jako kserokopia. Sad uznal, ze sg to
wiarygodne dowody, nie dostrzegajac rownocze$nie podstawy do ich kwestionowania, majgc w tym zakresie na
wzgledzie art. 229 k.p.c. i art. 230 k.p.c. Przy czym zlozone do sprawy dokumenty prywatne stanowia dowod tego, ze
osoby, ktore je podpisaly, zlozyly oé§wiadczenie zawarte w dokumencie (art. 245 k.p.c.). Powyzsze dotyczy np. spisu
nakladéw poczynionych przez strone powodowa.

Sad, oceniajac zeznania $wiadkéw, uznal je co do zasady za wiarygodne. Byly one rzeczowe, spdjne i logiczne, a
dodatkowo znalazly potwierdzenie w zlozonych do akt dokumentach, ktorych autentycznoéc i wiarygodno$é nie byta
przez strony kwestionowana oraz w zeznaniach stron.



Ustalony stan faktyczny pozostawal praktycznie bezsporny miedzy stronami. Powodka i pozwana wywodzily z niego
jednak odmienne skutki prawne. Kwestia wymagajaca ustalenia byla przede wszystkim wartosé oraz charakter, bo
nawet nie zakres, prac poczynionych przez powddke i jej poprzednikéw prawnych, na przedmiotowej nieruchomosci
w J.. W tym zakresie Sad positkowal sie cze$ciowo zeznaniami wszystkich §wiadkdéw oraz zeznaniami stron, ale
przede wszystkim postuzyl sie dowodami w postaci opinii dokonanych przez rzeczoznawce budowlanego J. W. (k.
472-487, uzupelniajaca k. 500-504, uzupeliajaca k. 557-561, ustna na rozprawie 14.04.2016r. od 04:04 do 21:42)
oraz bieglego z zakresu wyceny nieruchomoscei J. K. (1) (operat szacunkowy k. 585-615, opinia uzupelniajaca k.
653-662). Powyzsze opinie zostaly sformulowane w sposdb rzeczowy, jasny i zrozumialy. Tre$¢ opinii pozwalata
na merytoryczna weryfikacje zawartych w nich wnioskéw. Biegly J. W. odpowiedzial na wszystkie pytania zadane
przez strony, skorygowal swoje obliczenia, a przedstawione przez niego ostateczne wnioski nie byly podwazane przez
zadng ze stron. W zakresie opinii bieglego J. K. (1) wskazaé nalezy, ze jej warto§¢ dowodowa nie byla negowana
przez strone pozwang, za$ podniesione przez powddke zarzuty w ocenie Sadu nie byly wystarczajace do uznania
opinii bieglego za nieprzydatna w niniejszej sprawie. Biegly w swojej opinii wskazal, iz budynek posadowiony na
przedmiotowej nieruchomosci w J., w stanie w jakim byl w 2009 r., nie spelnial wymogoéw stawianych w tym czasie
domom mieszkalnym usytuowanym na duzej dzialce potozonej w atrakcyjnej lokalizacji. Sad podzielil stanowisko
bieglego, iz z uwagi na powyzsze budynek ten nadawatl sie do rozbiorki. Do§wiadczenie Zyciowe oraz zasady logiki
wskazuja bowiem, Ze osoba gotowa naby¢ dzialke o charakterystyce i warto$ci odpowiadajacej nieruchomosci
pozwanej, dokonuja takiego zakupu w celu wybudowania na niej budynku o duzo wyzszym standardzie wykonczenia
i wiekszej funkcjonalnosci, niz ten jaki posiada budynek obecnie sie tam znajdujacy. Biegly, posiadajacy wieloletnie
doswiadczenie wynikajace z pracy na stanowisku posrednika w obrocie nieruchomo$ciami oraz rzeczoznawcy
nieruchomosci, wskazywal jednoznacznie, ze brak jest uzasadnienia ekonomicznego dla rozbudowy, nadbudowy,
przebudowy lub remontu przedmiotowego budynku. Sad w pelni podzielil te rozwazania, co bezposrednio rzutowalo
na ustalenie warto$ci rynkowej dokonanych naktadow.

W tym miejscu wskazaé nalezy, iz Sad ustalajac stan faktyczny w niniejszej sprawie pomingt dowod z opinii bieglego
z zakresu budownictwa J. K. (2) (k. 416-417). Przedmiotowa opinia nie spelnia wymogdéw merytorycznych dowodu
— przede wszystkim nie zawiera opisu metod i sposobu przeprowadzania badan przez bieglego. Ponadto nie zawiera
odpowiedzi na tezy dowodowe wyszczegolnione w tresci postanowienia z dnia 4 lutego 2015 r. Z uwagi na powyzsze
Sad uznal przedmiotowa opinie za nierzetelna i nieprzydatna w dla prowadzonego postepowania. W konsekwencji
Sad pominal wnioski w niej zawarte przy ustalaniu stanu faktycznego w niniejszej sprawie.

Sad zwazyl, co nastepuje.

Zadanie powodki sprowadza sie do zwrotu wartoéci nakladéw poczynionych przez nig osobiécie oraz przez jej
poprzednikow prawnych, na nieruchomoéci przy ul. (...) w J.. W tego rodzaju sprawach nalezy w pierwszej
kolejnosci rozstrzygnac na podstawie jakiego stosunku prawnego czyniacy naklady posiadal nieruchomosé w czasie
ich dokonania (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2012 r., sygn. akt IV CSK 601/11, LEX nr 1229972). Jest
to bowiem o tyle istotne, ze w aktualnym stanie prawnym regulacja dotyczaca zwrotu naktadéw jest rozproszona, co
powoduje, ze nie ma uniwersalnego i abstrakcyjnego modelu roszczenia o zwrot naktadéw, ktory bytby mozliwy do
zastosowania w kazdej sprawie, w ktorej zgloszono takie roszczenie. W rezultacie, jezeli czyniacego naklady laczyla
z wlascicielem rzeczy jakas umowa to nalezy okresli¢ jej charakter oraz to, czy w uzgodnieniach stron uregulowano
spos6b rozliczenia nakladow. Jezeli takie uzgodnienia byly, to one powinny by¢ podstawa rozliczenia, chyba ze
bezwzglednie obowiazujace przepisy k.c. normujace tego rodzaju umowe przewiduja inne rozliczenie nakladow
lub gdy umowa nie reguluje w ogoéle tej materii. Jesli natomiast stosunek prawny, na gruncie ktérego dokonano
nakladow, nie reguluje ich rozliczenia, wowczas, zgodnie z art. 230 k.c., maja odpowiednie zastosowanie przepisy art.
224-226 k.c. Wtedy tez dopiero jest rowniez mozliwe rozliczenie stron na podstawie art. 227 k.c. Przepisy te maja tez
zastosowanie wprost, gdy naklady dokonywane byly bez wiedzy czy zgody wlasciciela, a wiec nie na podstawie umowy
z nim zawartej. Dopiero wowczas, gdy okaze sie, ze ani umowa stron ani przepisy regulujace dany stosunek prawny
nie przewiduja sposobu rozliczenia nakladéw, jak rowniez nie ma podstaw do stosowania wprost lub odpowiednio art.
224-230 k.c., zastosowanie znajdzie art. 405 k.c., bowiem przepisy art. 224-230 k.c. maja charakter szczegblny wobec



art. 405 k.c. (wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 4 marca 2015 r., sygn. akt V ACa 591/14, LEX 1663051;
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 grudnia 2013 r., sygn. akt V CSK 13/13, LEX nr 1425056; wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 27 czerwca 2012 r., sygn. akt IV CSK 601/11, LEX nr 1229972; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
3 grudnia 2012 r., sygn. akt VI ACa 980/12, LEX nr 1293083; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca 2009
r., sygn. akt III CZP 6/09, LEX nr 496385).

Przenoszac powyzsze rozwazanie na grunt rozpoznawanej sprawy, wskazaé¢ nalezy, ze sytuacja prawna strony
powodowej ulegala zmianie na przestrzeni czasu. Z ustalonego stanu faktycznego wynika bowiem, ze powddka
i jej poprzednicy prawni pierwotnie zamieszkiwali sporng nieruchomos$é na podstawie kolejnych uméw najmu
zawieranych od 1945 r. na okres jednego roku. Ostatnia z tych umow zawarta zostala w 1961 r. Po tej dacie malzenstwo
M. oraz W. K. nie mieli kontaktu z wlascicielami nieruchomoéci az do konica lat 80. Wraz z koficem 1961 roku powddka
ijej rodzice, na skutek wygasniecia umowy najmu, zajmowali wiec dziatke przy ul. (...) w J. bez podstawy prawne;j.
Powyzsze ustalenie znajduje odzwierciedlenie w zachowaniu malzenstwa M. i W. K.. Powodka i jej rodzice od 1962
r. nie placili nikomu czynszu. Przez osoby trzecie postrzegani byli za$ jako wlasciciele przedmiotowej nieruchomosci.
Podkresli¢ nalezy, ze zaréwno dla sasiadow, jak i dla cztonkéw rodziny matzenstwa M. bardzo duzym zaskoczeniem byt
fakt odnalezienia sie prawowitego wlasciciela nieruchomosci w J.. Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze zamieszkujacy dziatke
przy ul. (...) pod koniec lat 80. rozpoczeli starania o stwierdzenie nabycia tej nieruchomosci na skutek zasiedzenia
jej. Niewatpliwie postrzegali sie wiec jako posiadacze samoistni spornej dzialki. Na powyzszy charakter ich wladztwa
nad przedmiotowa nieruchomog$cia wskazuje réwniez fakt, ze w 1991 r. zawarli oni nowa umowe najmu z aktualnym
wlaécicielem nieruchomosci — W. S.. Tym samym strony powyzszej umowy potwierdzily, iz malzenstwo M. wraz z
corka zajmowali przedmiotowa dzialke w okresie od 1962 r. do 1991 r. bez podstawy prawne;j.

Nie sposob przyja¢ przy tym, iz powddka i jej poprzednicy prawni byli w tym czasie posiadaczami spornej
nieruchomos$ci w dobrej wierze. O dobrej lub zlej wierze samoistnego posiadacza przesadza chwila wejscia w
posiadanie rzeczy. W dobrej wierze jest posiadacz, ktory wladajac rzecza, pozostaje w blednym, ale usprawiedliwionym
okoliczno$ciami, przekonaniu, ze przystuguje mu okreslone prawo podmiotowe do rzeczy. Chodzi tu o takie prawo,
jakie faktycznie wykonuje, a wiec w przypadku posiadania samoistnego o prawo wiasno$ci. Tak wiec posiadaczem w
dobrej wierze jest ten, kto blednie przypuszcza, ze jest wlascicielem rzeczy, a w zlej wierze pozostaje ten, kto wie albo
wiedzie¢ powinien, ze prawo wlasnoéci nie przysluguje jemu, lecz innej osobie. Malzonkowie M. i W. K. wiedzieli, ze
nie sg wlascicielami nieruchomoéci.

Posiadaczowi w dobrej wierze przystuguje bezwzglednie uprawnienie do odlaczenia i zabrania przedmiotow
polaczonych z posiadang rzecza. Samoistnemu posiadaczowi w zlej wierze nalezy sie tylko zwrot nakladow
koniecznych, i to tylko o tyle, o ile wlasciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie jego kosztem. Uprawnienie samoistnego
posiadacza do zabrania przedmiotéw przylaczonych do rzeczy dotyczy zar6wno takich, ktore stanowia naklady
konieczne, jak i bedgcych innymi nakladami. Samoistny posiadacz moze z tego uprawnienia korzysta¢, dopoki rzecz
znajduje sie w jego wladaniu. W razie utraty wladztwa nad rzecza posiadaczowi przystuguje tylko roszczenie o
zwrot rownowarto$ci nakladéw. Natomiast posiadacz w zlej wierze lub posiadacz, ktéry dowiedzial sie o wytoczeniu
przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy, jest uzalezniony od woli wlasciciela, ktéry moze zezwolié, aby
przywracajac stan poprzedni, zabrali przedmioty, ktore polaczyli z rzecza, chociazby staly sie jej cze$ciami skladowymi
(por. Ciszewski Jerzy (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, wyd. II, Komentarz do art. 227, wyd. LexisNexis 2014).

W niniejszej sprawie bezspornym jest, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala juz zwrocona wlascicielowi. Stronie
powodowej nie przystuguje juz wiec prawo odlgczenia i zabrania nakladow polgczonych z rzecza na podstawie art. 227
§ 1 k.c. Powddka nie znajduje sie juz bowiem w posiadaniu przedmiotowej nieruchomosci (por. wyrok SN z dnia 27
lipca 1983 r. sygn. akt III CRN 262/82).

Powodka i jej poprzednicy prawni w opisywanym przedziale czasowym miedzy 1962 r. a 1991 r. dokonali szeregu
nakladéw na przedmiotowej nieruchomosci, ktérych zakres. Warto$é tych naniesien, choé¢ niewatpliwie wysoka,
pozostaje w niniejszej sprawie bez znaczenia wobec skorzystania przez strone pozwana z uprawnienia wynikajacego
z art. 227 § 2 k.c. W Swietle tej okolicznoéci powddka, jako posiadacz samoistny w zlej wierze miala mozliwo$é



skutecznego domagania sie jedynie sumy odpowiadajgcej wartoéci przedmiotéw przylaczonych do nieruchomosci
powiekszonej o warto$¢é robocizny, albo sumy odpowiadajacej zwiekszeniu wartoSci calej nieruchomosci. Przy czym
zauwazy¢ nalezy, iz strona pozwana w niniejszej sprawie konsekwentnie wnosila o oddalenie powb6dztwa. W Swietle
tych okoliczno$ci Sad uznal, Ze na rzecz powodki zasadzona byé moze jedynie nizsza z opisanych sum, w tym wypadku
kwota odpowiadajaca zwiekszeniu wartoSci calej nieruchomosci w okresie od 1962 r. do 1991 1.

W przypadku roszczenia powodki o zwrot nakladéw dokonanych w okresie po zawarciu umowy najmu, tj. po 1991 r.,
zastosowanie bedzie miala odmienna podstawa materialnoprawna. Raz jeszcze zauwazy¢ bowiem nalezy, iz w razie
istnienia pomiedzy stronami stosunku prawnego bedacego podstawa posiadania rzeczy, rozliczenie stron nastapic
powinno wedlug rezimu prawnego normujacego ten stosunek prawny. Oznacza to, ze przepisy art. 224-230 k.c. nie
maja zastosowania do stosunku umownego miedzy wilascicielem a posiadaczem, na podstawie ktérego korzystal on z
rzeczy za zgoda wlasciciela. Strony postepowania (a konkretniej ich poprzednikéw prawnych) po 1991 r. lgczyla zas
umowa najmu przedmiotowej nieruchomosci. Powodka, jako najemca dzialki w J. bezsprzecznie ponosila znaczne
wydatki na modernizacje przedmiotowej nieruchomosci, tym samym dokonujac jej ulepszenia. Nie ulega przy tym
watpliwosci, iz ulepszenia te zostaly zatrzymane przez strone pozwana po zakonczeniu umowy najmu i zwolnieniu
przedmiotowej nieruchomosci. W oparciu o przepis art. 676 k.c. powddka niewatpliwie moze dochodzi¢ wiec zwrotu
wartos$ci tych nakladow. Sad nie zgodzil sie jednak z twierdzeniem strony powodowej, iz przystugujace jej roszczenie
stanowi odpowiednik wartoéci materialéw i robocizny, jakie powodka i jej rodzice poniesli przy dokonywanych
remontach. Warto$ci ulepszen, w rozumieniu art. 676 k.c., nie mozna utozsamia¢ w prosty sposéb z suma wydatkéw
przeznaczonych na ich dokonanie. Zgodnie bowiem z ugruntowanym w orzecznictwie i literaturze poglagdem warto$é
te okresla wzrost wartos$ci rzeczy na ktora zostaly poczynione, oceniany z chwili zwrotu rzeczy (por.m.in. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 9 listopada 2000 r., I CKN 339/00, LEX nr 536762). Odnoszac to do realiow niniejszej sprawy,
nalezy uznaé, ze kluczowe przy ustalaniu zasadno$ci roszczenia dotyczgcego nakltadow dokonanych po 1991 r. beda
mialy wyliczenia bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci.

Podsumowujac, pomimo zastosowania odmiennych podstaw materialnoprawnych kluczowa w niniejszej sprawie
jest nie suma warto$ci materialéw oraz robocizny poniesionych przez strone powodowa na przestrzeni lat, a wzrost
wartoSci przedmiotowej nieruchomosci na skutek dokonanych na niej ulepszen. Powyzsza kwota ustalona zostata za$
przez bieglego na 1 662 zl. Powddka w toku procesu nie wykazala w zaden sposob, ze strona pozwana wzbogacila sie
ponad powyzsza kwote. W ocenie Sadu pomimo, iz suma ta znaczaco odbiega od warto$ci nakladow dokonanych przez
strone powodowa, nie sposob uzna¢ powddki za pokrzywdzona. Zaré6wno ona, jak i jej rodzice zajmowali bowiem
przedmiotowa nieruchomos¢ przez prawie 30 lat bez podstawy prawnej, nie uiszczajac z tego tytulu zadnych oplat.
Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze poczynione przez nich naklady mialy charakter ulepszajacy, biorac pod uwage ich zakres
i wartos$c.

W konsekwencji Sad, na podstawie przytoczonych wyzej przepisow zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 1
662 zl, oddalajac powddztwo w pozostalym zakresie jako nieudowodnione i niezasadne.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c. uznajac, iz strona pozwana pozostawala w zwloce od dnia doreczenia
jej odpisu pozwu wzajemnego w sprawie I C 56/09, tj. od dnia 20 maja 2009 r.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. majac na uwadze, iz powodka wygrala w niniejszej sprawie zaledwie
w zakresie niecalych 2% dochodzonego roszczenia. Powyzsze uzasadnialo uznanie strony pozwanej za wygrywajaca
i w konsekwencji zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztow zastepstwa procesowego w wysokoSci 3 600
z} na podstawie § 6 pkt. 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za
czynnodci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu, powiekszonych o kwote oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zk.

Nieoplacone koszty procesu Sad przejal zas na rachunek Skarbu Panstwa. Powyzsze koszty, co do zasady uiscic
powinna powodka, ktéra zostala uznana za strone przegrywajacg. Zauwazyé jednak nalezy, iz sytuacja finansowa



powodki od momentu zwolnienia jej od kosztéw sadowych nie ulegla poprawie. Z uwagi na powyzsze Sad orzekl jak
w pkt. IV wyroku w oparciu o art. 102 k.p.c.



