Sygn. akt I ACa 1449/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 kwietnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Michatl Klos (spr.)
Sedziowie: SA Krzysztof Depczynski
SO del. Dariusz Limiera
Protokolant: stazysta Joanna Ploszaj

po rozpoznaniu w dniu 26 kwietnia 2013 r. w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. K. (1)

przeciwko J. C.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 18 pazdziernika 2012 r. sygn. akt II C 964/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanej J. C. na rzecz powdéddki A. K. (1) kwote 1.800 (jeden tysigc osiemset) zlotych
tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

IACaiq449/12

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Lodzi zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 36.481,45 zt oddalajac
powodztwo w pozostalej czeSci oraz zasadzil od powodki na rzecz pozwanej kwote 287 zt tytulem zwrotu kosztow
procesu, nakazal pobraé¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Lodzi kwote 1.724,07 zt tytulem
zwrotu oplaty od pozwu w zakresie uwzglednionego powodztwa oraz kwote 1.239,69 zt tytulem zwrotu wydatkow i
nakazal pobraé¢ od powddki na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Lodzi kwote 1.490,31 zl tytulem zwrotu

wydatkow.




Powyzszy wyrok zapadl na podstawie poczynionych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych, ktére Sad Apelacyjny
podzielil i przyjat za wlasne, a z ktorych wynika, ze powodka jest corka pozwanej. Na nieruchomosci polozonej w O.
przy ul. (...) mieszkala praktycznie cale zycie. W 1990 r. ojciec powodki, bedacy wowcezas wlascicielem nieruchomosci
przekazal jej czeS¢ domu, tj. pokoj z kuchnig. Przekazanie nastgpito nieodplatnie. Rodzice powddki przeprowadzili sie
do kuchni i pokoju po babci powddki a swoje mieszkanie przekazali powddce i jej mezowi. Z kolei siostra powodki
otrzymala w 1989 r. od rodzicow mieszkanie oraz gospodarstwo rolne po dziadku. Sporna posesja w zalozeniu miata
by¢ w przyszlo$ci przekazana w caloéci powddce. Rodzice motywowali ja do remontowania domu obiecujac, ze w
przyszlo$ci zostanie jego wilascicielem.

Powodka czynita naklady na dom od 1990 r. Pierwotnie budynek ten skladal sie z dwoch kuchni, dwéch pokoi,
korytarza, werandy i strychu. Zbudowany byl z cegly, weranda z pustakow, dach byt drewniany pokryty papa, dom nie
mial podpiwniczenia, strych byt uzytkowy. Nie bylto centralnego ogrzewania, dom nie byt ocieplony. Doprowadzony byt
jedynie prad, woda byla ze studni. Toaleta byla drewniana i znajdowala sie na zewnatrz. Podlogi i okna byly drewniane,
nie bylo glazury. Podlogi i stropy byly w stanie §rednim. Na strych prowadzily stare, drewniane schody.

W 1990 r. powddka wyszla za mgz. W tym okresie zatrudniona byla w charakterze szwaczki w firmie (...) w O., zaS$ jej
maz pracowal w firmie transportowej w O.. W 1991r. urodzila pierwsze dziecko, a rok pdzniej - kolejne. Na utrzymanie
rodziny zarabial maz powddki, ktory podjal wlasna dzialalno$¢ gospodarcza a nastepnie pracowal w firmie (...) na
stanowisku krojczego. W 1990 r. powodka nie posiadata ani wlasnego majatku, ani oszczednoSci.

Projekt budowlany dotyczacy rozbudowy spornej nieruchomo$ci wykonywata A. W.. Jedyna osoba, z ktbra
pozostawata w kontakcie byla powodka, ona tez dokonala zaplaty za wykonanie projektu. Projekt zostal wykonany
na nazwisko S. C., ojca powodki jako wlasciciela nieruchomosci. Rodzice powodki posiadali wprawdzie wezeéniej
opracowany plan rozbudowy domu, kiedy to wymieniana byla instalacja wodna, ale byl on nieaktualny.

Na przelomie 1990/1991 r. zostala doprowadzona do nieruchomo$ci woda. Zalozono calg instalacje wodna,
doprowadzono wode z ulicy i rozprowadzono ja po calym domu oraz na ogrod. Inwestycja zostala pokryta z pieniedzy
uzyskanych przez powddke i jej meza jako prezent weselny. Pozwana jeszcze przed §lubem powodki zakupila pewna
iloé¢ rur do instalacji, reszte materialu dokupila powddka. W 1991 r. zostalo zalozone na nieruchomosci centralne
ogrzewanie, w tym nowy piec. Instalacja c.o. zostala wykonana osobiscie przez meza powodki. We wlasnym zakresie
wyremontowal pokoj na strychu, korytarz, schody. Z cze$ci korytarza na strychu zostala zrobiona lazienka. W 1998
r. powodka poczynila rowniez naklady na ogrod. Zostal on przekopany i wyréwnany, zostala zasiana trawa, zrobione
oczko wodne i posadzone drzewa. Pozwana dofinansowala zakup drzewek do ogrodu. W ramach dalszych nakladow
na sporng nieruchomo$é zostaly wylozone plytki w korytarzach oraz boazeria. W kuchni ulozono plytki na $cianach,
podlodze, w pokojach $ciany pokryto gladzia gipsowa. Nadto w 2000 r. zostal dobudowany pokéj, wymienione zostaly
wszystkie okna na plastikowe i dobudowano taras. Wyremontowano stare kominy i posmarowano dach. Przybudéwka
zostala dobudowana za pieniadze od te$ciow powodki. Pozwana zakupila boazerie do korytarzy, kosztami zakupu
styropianu do ocieplania domu strony podzielily sie po polowie, powodka ponioslta koszty wszystkich prac. Wszystkie
prace wykonywal maz powddki, ktéremu pomagali czlonkowie rodziny i koledzy. I. J. bedacy hydraulikiem pomagat
przy pracach zwiazanych z hydraulika i centralnym ogrzewaniem - wykonywat podlgczenie wody, kanalizacje i
c.0. Wspoélnie z mezem powddki kupowali potrzebne materialy budowlane. S. W. wykonywal na zlecenie powo6dki
instalacje elektryczna oraz przylacze elektryczne w dobudowanej cze$ci budynku. Zaktadal tez kontakty, przedkladat
pomiary, skrzynke elektryczna, zakladal tzw. sile. Za wykonanie ustugi zaplacit mu maz powddki. On tez kupowal
materialy do instalacji elektrycznej. A. K. (2) pomagal z kolei przy ocieplaniu budynku, budowaniu pokoju i przy
pracach wykonczeniowych. L. W. pomagal przy budowie tarasu. K. G. pomagal mezowi powodki przy pracach
murarskich. Z kolei M. K., siostrzeniec meza powo6dki, pomagal przy dobudowie pokoju dla dzieci, uczestniczyl
tez w drobnych pracach takich jak doprowadzanie wody, remoncie tarasu, malowaniu i in. Rodzice meza powodki
przekazywali synowi pieniadze na remont spornej nieruchomosci i pomagali w zakupie materialow budowlanych
na remont domu. Materialow budowlanych dostarczala powo6dka i to ona placila pracownikom za wykonane prace.
Pozwana nie interesowala sie pracami i w nich nie uczestniczyla. Materialy budowlane byly kupowane na nazwisko



rodzicow powddki jako wlascicieli nieruchomoéci, po to by méc dokonywaé stosownych odliczen od podatku, na co
pozwalaly 6wczesne przepisy.

Pozwana byla skonfliktowana z mezem powodki i nie akceptowala malzenstwa corki. Powodka rozwiodla sie z mezem
W 2005 1., ale wkrotce po rozwodzie pogodzila sie z nim i nadal z nim mieszka. Powodka zaprzestala nakladow na
sporna nieruchomos$é na okolo dwa lata przed rozwodem z uwagi na nasilenie konfliktéw z mezem.

W okresie powyzszych inwestycji pomiedzy stronami mialy miejsce rozmowy na temat przekazania domu powoddce, ale
nigdy nie zostaly one sfinalizowane. Kiedy powddka pogodzila sie z mezem w 2005 r., pozwana kategorycznie zazadala,
aby coérka opuscila nieruchomos$é. Do tego czasu umozliwiala cérce swobodne zamieszkiwanie na nieruchomo$ci.
W pi$mie zatytulowanym ,Umowa o czynsz" rodzice powodki poinformowali ja o zamiarze sprzedazy spornej
nieruchomodci oraz ustalili czynsz za korzystanie z pomieszczen do czasu sprzedazy domu w wysokosci 100 zt
miesiecznie, poczawszy od 1 kwietnia 2006 r. Powodka nie uiszczala na rzecz rodzicoOw czynszu, ponosila za$ oplaty
za prad, wode, wywoz nieczystosci. Uiszczala ok. 300 - 400 zt za media. Powddka opusécila nieruchomo$é¢ w czerwcu
2010 r. Nie uczynila tego dobrowolnie, chciala pogodzi¢ sie z matka i pozostaé¢ na nieruchomos$ci. W pazdzierniku
2010 r. zdala matce klucze. Przez ostatnie 5 lat przed wyprowadzka mieszkanie nie bylo od$wiezane, Sciany byly
brudne. W dacie wyprowadzki mieszkania byly zniszczone, byly zacieki na sufitach, $ciany byly podrapane, w kuchni
wybita byta na wylot dziura w $cianie. W pokoju powodki byla zerwana podloga, zalany byl tylko beton, mialy tam by¢
polozone panele. W pokoju nie bylo parapetow. Inne pomieszczenia wymagaly od$wiezenia. W takim stanie powodka
mieszkala na spornej nieruchomoéci. Pleén i grzyb byly takze w czasie uzytkowania nieruchomosci przez powddke i
byly wynikiem slabej izolacji. Dach przeciekal, gdyz od jakiego$ czasu nie byt naprawiany. Opuszczajac mieszkanie,
powddka zostawila podlaczong w nim instalacje, kable, rurki ale usunela gniazdka, zlewozmywak, zyrandole, swoje
meble. Zostawila wanne, prysznic, baterie, kafelki, umywalke, sedes, porecze od schodéw, balustrady, wyktadziny. Po
zalozeniu gniazd mozna bylo korzystac z pradu, c.o., wody.

W 2009 r. zmarl maz pozwanej a spadek po nim odziedziczyla pozwana. W dniu 16 wrze$nia 2011r. powbddka otrzymala
od matki kwote 50.000 zt z tytutu zachowku po zmarlym ojcu. Powodka po rozwodzie nie przeprowadzila podzialu
majatku wspolnego z bylym mezem. W dniu 21 maja 2011 r. zostala zawarta pomiedzy G. K. jako cedentem a pow6dka
A. K. (1) jako cesjonariuszem umowa cesji wierzytelnoSci mocg ktorej cedent o§wiadczyl, ze ceduje przystugujacy mu
udzial naktadach dokonanych w trakcie trwania zwiazku malzeniskiego przez niego i jego byla zone A. K. (1) na sporng
nieruchomo$c, stanowigca wlasno$¢ pozwanej, na rzecz swojej bylej zony A. K. (1) w caloSci. Pismem z dnia 24 czerwca
2011r. A. K. (1) wezwala J. C. do zaplaty w terminie do dnia 1 lipca 2011r. kwoty 80.321,09 zl tytulem rozliczenia
nakladow jakie poczynila na nieruchomo$c przy ul. (...) w O.. Wezwanie pozostalo bezskuteczne.

Sporna nieruchomos$¢ stanowi dzialka oraz budynek mieszkalny. Dzialka jest ogrodzona z dwoch czeéci: od strony
ulicy znajduje sie ogrodek, budynek mieszkalny oraz wjazd i wejécie na dzialke a ponadto zniszczone zabudowania
gospodarcze po stronie poludniowej, w glebi dzialki wydzielona druga cze$¢, gléwnie trawnik. Budynek mieszkalny
jest jednokondygnacyjny z poddaszem czeSciowo uzytkowym, od strony potudniowej graniczy z budynkiem z ulicy
(...), dach dwuspadowy kryty papa kominy murowane otynkowane, Sciany zewnetrzne ocieplone styropianem z siatkg
i klejem, stolarka okienna PCV, drzwi wejSciowe drewniane, wyposazony w instalacje: elektryczna, wodna, sanitarna,
wlasng c. o. z kotlem. Budynek sklada sie z wydzielonych pomieszczen na parterze i poddaszu.

Po wyprowadzeniu sie powodki czes$é prac zostala celowo lub bezmyélnie uszkodzona i zniszczona. We wszystkich
pomieszczeniach uszkodzona zostala instalacja elektryczna. W jednym z pokoi wyryto grafitti na §cianach, w kuchni nr
1 — pozostaly dziury w $cianach, zawilgocenie i zagrzybienie Scian w rejonie zainstalowanego wcze$niej w tym miejscu
zlewozmywaka, brak zlewozmywaka i baterii, pozostawione na Scianach miejsca z glazura kwalifikuja sie do skucia, w
pokoju nr II - listwy przypodlogowe niekompletne, w pokoju nr III - cze$ciowo zerwane zostaly kasetony, w schowku
- uszkodzone zostaly plyty piléniowe, uszkodzone takze zostaly warstwy ocieplenia z welny, na parterze i na tarasie
uszkodzone zostaly plytki terakoty i zostala uszkodzona stolarka drzwiowa. Instalacja elektryczna jest kompletnie
zdewastowana poprzez wyrywanie kabli ze $cian lub ich przyciecie w $cianach, wyrwanie osprzetu stan instalacji
kwalifikuje ja do catkowitego przegladu i naprawy w znacznym zakresie. Brak danych o stanie instalacji wodnej,



kanalizacyjnej, c. o. Stan techniczny kotla c. o. budzi zastrzezenia i wskazuje na konieczno$¢ gruntownej naprawy
lub wymiany. Elewacja wymaga gruntownego przejrzenia, uzupelnienia ubytkdéw i otynkowania. Zainstalowano
lub tylko polozono parapety z blachy powlekanej, za krétkie do pozostawionych otworéw. Obecnie konieczne jest
sprzatniecie otoczenia bojlera elektrycznego, zabezpieczenie stykow i instalacji elektrycznej poprzez zalozenie oston.
Nalezy konserwowac bojler na biezaco podczas eksploatacji, naprawy powinny byé dokonywane przez fachowcow z
zachowaniem nalezytej starannos$ci. Nalezy uzupekli¢ elementy instalacji elektrycznej w kottlowni. W chwili obecnej
bojler nadaje sie do uzytkowania. Kociol c.o. podlaczony jest do komina dymowego z wyczystka. Zaglebienie kottowni
jest rozwigzaniem zlym ale jedynym mozliwym przy usytuowaniu kottowni w przestrzeni pod schodami na poddasze.
Wentylacja jest poSrednia przez przewod w lazience z ktéra kottownia jest polaczona. Stan kotla i instalacji c.o. wraz
z grzejnikami jest §redni i pozwala na biezgca eksploatacje.

Koszt prac naprawczych majacych na celu doprowadzenie stanu pomieszczen dozywalno$ci wynosi brutto 10.215,97
zk..

Wartoé¢ nakladéw stron po uwzglednieniu amortyzacji przedstawiala sie nastepujaco: naklady brutto powddki-
36.481,45 zI; naklady brutto pozwanej - 24.085,45 z1.

W trakcie toczgcego sie miedzy stronami procesu o eksmisje, na zlecenie stron zostala sporzadzona przez
rzeczoznawce wycena nakladéow poniesionych przez strony na nieruchomo$¢. Pozwana zaakceptowala protoko6l
ogledzin przeprowadzonych w dniu 6 lutego 2008 r. W ramach rozliczenia poczynionych nakladéw rodzice powodki
zaoferowali jej mieszkanie wlasno$ciowe badZ polowe sumy uzyskanej ze sprzedazy domu w G..

W $wietle powyzszych ustalen Sad Okregowy uznal, ze powddztwo jest usprawiedliwione i co do zasady zastuguje
na uwzglednienie. Pow6dka roszczenie z tytulu zwrotu nakladéw na nieruchomoéé stanowiaca wlasnoé¢ pozwanej,
opierala na art. 226 k.c. W ocenie Sadu I Instancji, pow6dce przystugiwal przymiot posiadacza w dobrej wierze,
gdyz wszystkie okolicznoSci zaistniale w sprawie stwarzaly przekonanie, ze posiada ona sporna nieruchomos¢ jako

wlasciciel. Przekonanie powddki bylto jak najbardziej uzasadnione, poniewaz jej rodzice przez wiele lat motywowali
ja do remontowania domu, czynienia nakladéw w duzym zakresie, obejmujacym caly budynek. Obiecywali, ze w
przysztoSci zostanie wlaScicielem calej nieruchomosci, a nie tylko przekazanej czeSci i wszystko zostanie potwierdzone
na piSémie. Wycofali sie z powyzszych obietnic dopiero w momencie, gdy powodka postanowila pozostaé¢ w zwiazku
ze swoim bylym mezem, ktéremu rodzice powd6dki byli przeciwni. Takze okoliczno$é, ze i siostra powddki otrzymala
od rodzicoéw stosowny majatek w postaci mieszkania w bloku oraz gospodarstwo po dziadku dodatkowo wzmacnialo
przekonanie powodki, Ze rodzice ostatecznie zado$cuczynia wezes$niejszym obietnicom w stosunku takze i wobec niej.
A. K. (1) caly czas dzialala wiec w zaufaniu do swoich rodzicéw i nie przypuszczala nawet, Ze moga oni postapi¢ w inny
sposob. Powodka zatem w dacie czynienia nakladéw na nieruchomo$é byta jej posiadaczem samoistnym w dobrej
wierze, wladala nieruchomoscia jak wlasciciel, traktowala siebie jak wlasciciela nieruchomoéci, zasadnie oczekujac,
ze w przyszlosci zostanie prawnym jej wlascicielem, a stan faktyczny zostanie potwierdzony umowa notarialna.

Zdaniem Sadu Okregowego, w niniejszej sprawie zostaly spelnione wszystkie przestanki warunkujace mozliwosé
dochodzenia roszczenia opisanego w art. 226 § 1 k.c., a poczynione przez powodke naklady miescily sie w kategorii
nakladéw koniecznych, gdyz zostaly dokonane przede wszystkim w celu doprowadzenia domu do stanu pozwalajgcego
na jego uzytkowanie, co mialo zaspokoi¢ potrzeby rodziny powo6dki. Jednocze$nie poniesione przez pow6dke naklady
nie znalazly pokrycia w korzySciach, ktére uzyskala z rzeczy. Inne naklady, poza koniecznymi, z cala pewnoscia
zwiekszaja warto$§¢ nieruchomosci w chwili opuszczenia jej przez powddke. Dotyczy to zwlaszcza takich inwestycji
jak instalacja centralnego ogrzewania czy wodno - kanalizacyjna, naklady na ogrod /wyglad posesji/, wymiana okien
czy dobudowanie nowego pokoju. Pod wzgledem kwotowym roszczenie powodki wymagalo zweryfikowania przy
wykorzystaniu wiadomosci specjalnych posiadanych przez bieglego i na podstawie zebranego w sprawie materialu
dowodowego Sad Okregowy ustalil wysoko$é nakladéw poczynionych przez powddke na nieruchomo$¢ pozwanej na
kwote 36.481,45 zl, zas w pozostalej cze$ci powoddztwo odalil jako niezasadne.



Sad Okregowy nie uznal za zasadny zarzutu pozwanej dewastacji przez powodke mieszkania, jak réwniez
zadania odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu i zwrotu kosztow przywroécenia stanu pomieszczen
umozliwiajacego korzystanie z nich, gdyz pozwana nie podniosta zarzutu potracenia ani nie wniosta powodztwa
wzajemnego w tym zakresie, co spowodowalo, ze Sad Okregowy nie mogl wziac ich pod rozwage. W zakresie zadania
odszkodownia za bezumowne korzystanie z lokalu, w ocenie Sadu I instancji, w przedstawionym stanie faktycznym
nie mialo miejsca bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci albowiem poczatkowo powddka byla posiadaczem
samoistnym nieruchomosci w dobrej wierze i wladala nieruchomo$cia jako wlasciciel a nastepnie od 1 kwietnia 2006r.
obowiagzywala miedzy stronami umowa najmu.

W przedmiocie kosztéw procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art 100 zd. 1 k.p.c., a wysoko$c¢ kosztow zastepstwa
procesowego ustalono na podstawie § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu ( Dz. U. Nr 163, poz. 1349 z p6zn. zm. dalej jako: “rozporzadzenie z 2002 r.”).

Pozwana zaskarzyla powyzszy wyrok apelacja w czesci przekraczajacej 7.711,59 zl. zarzucajac: naruszenie przepisow
postepowania, ktore mialo wplyw na tre$¢ wyroku, w szczegolnos$ci: art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na dowolnym
uznaniu, ze powodka byta w chwili dokonywania nakladéw samoistnym posiadaczem nieruchomosci w dobrej wierze,
pomimo, Ze nie dysponowala zadnym innym tytulem wladania czescia nieruchomo$ci, poza uzyczeniem; art. 233 § 1
w zw. z art. 231 k.p.c., polegajace na przyjeciu, ze dewastacja pomieszczen zajmowanych przez powddke nastgpila po
jej wyprowadzce, pomimo, ze z punktu widzenia zasad logiki oraz do§wiadczenia zyciowego, w interesie pozwanej nie
lezalo w Zadnej mierze powiekszanie zniszczen w pomieszczeniach opréznionych przez powoddke, za$ pomieszczenia
bezspornie wymagaja znacznych nakladéw niezbednych do korzystania z nich; art. 328 § 2 k.p.c. polegajace na braku
wskazania powodow, dla ktérych Sad dal wiare powoddce w zakresie stanu pomieszczen po wyprowadzce, pomimo
istnienia dowodow przeciwnych. Ponadto zarzucila naruszenie prawa materialnego poprzez btedne zastosowanie art.
226 § 1 k.c., w sytuacji, gdy w sprawie zastosowanie winny mieé przepisy art. 230 w zw. z art. 713 k.c., co w konse-
kwencji doprowadzilo do cze$ciowego uwzglednienia powodztwa. W konkluzji wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku
i oddalenie powodztwa w czeéci przekraczajacej kwote 7.711,59 zl oraz zasadzenie kosztow procesu za obie instancje,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji,
przy uwzglednieniu kosztéw postepowania apelacyjnego, jako czeSci kosztéw procesu oraz o zwolnienie pozwanej od
kosztow sadowych w caloéci.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosla o jej oddalenie oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztow
zastepstwa procesowego przed Sadem II instancji wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna. Nalezy podzieli¢ stanowisko Sadu I instancji, ze podstawa roszczen dochodzonych przez
powodke w niniejszym postepowaniu jest art. 226 § 1 k.c., ktéry stanowi, iz samoistny posiadacz w dobrej wierze
moze zadac¢ zwrotu nakladéw koniecznych o tyle, o ile nie majg pokrycia w korzySciach, ktére uzyskal z rzeczy,
za$ zwrotu innych nakladow moze zadaé o tyle, o ile zwiekszaja warto$¢ rzeczy w chwili jej wydania wlascicielowi.
Przedmiotem niniejszego postepowania jest wiec ustalenie istnienia roszczenia uzupehliajgcego powstalego na
podstawie bezumownego stosunku prawnego laczgcego wlasciela nieruchomosci (pozwana) i samiostnego posiadacza
(powodke) w okresie, gdy powddka czynila naklady na przedmiotowa nieruchomo$¢ bedaca wlasno$cig pozwane;.
Z niekwestionowanych ustalen poczynionych przez Sad Okregowy wynika, ze rodzice powo6dki udostepnili jej
nieodplatnie czes$¢ nieruchomosci zapewniajac, ze w przyszlo$ci powodka bedzie jej wlaécielem. Powddka w domu
tym mogla wiec swobodnie zamieszka¢ wraz z rodzing, jak rowniez mogla przeprowadza¢ niezbedne prace remontowe
celem dostosowania nieruchomoéci do potrzeb swojej rodziny. Stan taki utrzymywat sie do kwietnia 2006 r., kiedy
rodzice powddki poinformowali jg o zamiarze sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, a z powddka zawarli “umowe
o czynsz”, na mocy ktorej ta ostatnia do dnia sprzedazy mogla nadal mieszkaé placac czynsz w wysokoéci 100 zi
miesiecznie.



W niniejszej sprawie niewatpliwie istotna jest odpowiedZ na pytanie jaki charakter mialo posiadanie spornej
nieruchomo$ci przez powddke. Jak wynika z brzmienia art. 226 §1 k.c., zakres roszczen posiadacza wymaga ustalenia,
czy posiadanie to byto w dobrej, czy w zlej wierze. W przedmiotowej sprawie, do kwietnia 2006 r. strony nie zawarly
zadnej umowy, jak chociazby umowy najmu, na podstawie ktorej mozliwe bytoby dokonanie wzajemnego rozliczenia
stron z tytulu nakladéw poniesionych przez powddke, wobec czego rozliczenie to moze by¢ dokonane jedynie na
podstawie art. 226 k.c..

Dobra lub zla wiara posiadacza jest wyrazem jego subiektywnego przekonania co do istnienia lub nieistnienia
okre$lonego prawa lub uprawnienia. Posiadaczem w dobrej wierze jest osoba posiadajaca prze$wiadczenie, ze
przystuguje jej prawo wlasno$ci konkretnej rzeczy, jak rowniez osoba, ktéra uwaza sie za wlasciciela rzeczy nie wiedzac
np., ze umowa, na podstawie ktdrej miato nastapi¢ przeniesienie wlasnosci jest niewazna. Oceniajac sytuacje powodki
w okresie w ktéorym czynione byly naklady stanowiace przedmiot rozliczen w niniejszej sprawie, nalezy réwniez
mie¢ na uwadze, ze kryterium dobrej wiary w kontekscie zasad wspodlzycia spolecznego nadawane jest liberalniejsze
znaczenie na gruncie art. 231 k.c. Tego rodzaju wykladnia aktualna pozostaje rowniez w odniesieniu do art. 226 k.c.

Nalezy przypomnieé, ze powodka otrzymala od swojej matki zapewnienie, ze nieruchomos$é, ktora z reszta byla
jej domem rodzinnym, w ktérym sie wychowala, bedzie jej wlasnoécia w przyszlosci, ze inwestuje i pracuje “na
swoim”. Okoliczno$ci te potwierdzily zeznania Swiadka G. — ('s. 117 0.), ktory przyznal, ze pracowal na nieruchomosci
powodki oraz twierdzenia pozwanej, w ktorych potwierdzila, ze nieruchomo$¢ miala naleze¢ do corki, ale ze
wzgledu na spér z zieciem nie doszlo do formalnego przeniesienia wlasno$ci. Przekonanie powodki o prawie
do przedmiotowej nieruchomos$ci wspieral fakt, ze jej siostra otrzymala od rodzicow mieszkanie i odziedziczone
po dziadkach gospodarstwo rolne. Pow6dka miala zatem nie tylko nadzieje, ale uzasadnione przekonanie, ze w
niedalekiej przyszlosci bedzie wlascicelem spornej nieruchomosci. Dlatego tez, majac zapewnienie rodzicow (a po
Smierci ojca, jedynie matki), co do przenisienia wlasno$ci nieruchomosci i podziatlu ich majatku dorobkowego
pomiedzy dzieci, shusznie uwazala, ze - dokonujac wszelkich inwestycji na tej nieruchomosci, remontow, czy biezacych
napraw, w szczego6lnosci wobec braku sprzeciwu ze strony pozwanej w przedmiocie prowadzonych prac - dzialan
tych dokonuje na rzeczy, ktéra niebawem bedzie jej wlasnoScia takze w znaczeniu formalnym. W Swietle powyzszych
ustalen, nalezy podzieli¢ stanowisko Sadu I instancji, ze powodka posiadala przedmiotowa nieruchomosé w dobrej
wierze.

Zarzut pozwanej, ze powodka mogla zatrzymac dla siebie jedynie wartosé prac, ktére posrednio wzbogacily pozwana,
niewatpliwie prowadziloby do pokrzywdzenia, ktérego podstaw deontologicznych w obowigzujacym systemie
prawnym nie sposob dostrzec.

Jak shusznie podniost Sad I instancji, w przedmiotowej sprawie spelnione zostaly wszystkie przestanki dochodzenia
roszczen z art. 226 §1 k.c. Poczynione przez pow6dke naktady niewatpliwie naleza do kategorii nakladéw koniecznych,
jako czynione w celu zapewnienia warunkdow socjalnych i bytowych jej rodziny i nie znalazly pokrycia w korzysciach
jakie uzyskala z nieruchomosci. Pozostale naklady, nie bedace nakladami koniecznymi, zwiekszaja bez watpienia
warto$¢ rzeczy, ktora nalezy okresli¢ na dzien opuszczenia nieruchomoéci przez powddke. Wéréd nakladow ostatnio
wymienionych nalezy wskaza¢ inwestycje zwigzane z instalacja centralnego ogrzewania, wodno-kanalizacyjna,
wymiana okien czy adaptacja pomieszczen. W zakresie kwalifikacji dokonanych prac jako nakladéw koniecznych
lub nakladéw zwiekszajacych warto$é rzeczy, nalezy stwierdzi¢, ze nakladami koniecznymi sa wydatki, ktorych
celem jest utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania, zgodnie z przeznaczeniem. Mieszcza
sie tu wydatki na remonty i konserwacje rzeczy, dokonanie zasiewo6w, utrzymanie inwentarza, podatki oraz inne
Swiadczenia publiczne, a takze ubezpieczenia rzeczy. Natomiast naklady nieodpowiadajace temu celowi, a wiec
naklady zmierzajace do ulepszenia rzeczy ("naklady uzyteczne") albo nadanie jej cech odpowiadajacych szczegdlnym
upodobaniom posiadacza ("naklady zbytkowne") stanowig rodzaj innych nakladéw w rozumieniu art. 226 k.c. ( tak
wyr. SN z dnia 22.03.2006 1., III CSK 3/06, LEX nr 196597).

W apelacji pozwana podniosta zarzut, ze powodka nie byla posiadaczem nieruchomoéci w dobrej wierze, a tytutem
prawnym wladania przez nig czescia nieruchomosci byla umowa uzyczenia. W orzecznictwie Sad Najwyzszy roznicuje



kwestie dobrej i zlej wiary od stanéw faktycznych i od rodzajow spraw. W wyroku z dnia 5 marca 2009 roku, Sad
Najwyzszy uznal, ze umowa uzyczenia, motywowana najczesSciej bezinteresownos$cia i checig przyjscia z pomoca
osobom bliskim, ma na celu przysporzenie przez uzyczajacego korzysci bioragcemu, ktéry bezplatnie moze korzystac z
rzeczy uzyczajacego. Nie jest to umowa wzajemna: $§wiadczeniu uzyczajacego nie odpowiada $wiadczenie bioracego,
bowiem nie jest on zobowigzany do zadnych §wiadczen. Jest to umowa jednostronnie zobowiazujaca, w ktorej bioracy
korzysta z rzeczy cudzej w sposéb okre§lony przez uzyczajacego, a jezeli dokonuje nakladéw na rzecz, to zgodnie
z art. 752 w zwiazku z art. 713 k.c., czyni to nie dla siebie, lecz dla uzyczajacego, dla jego korzysci i tylko wtedy
moze zadaé zwrotu uzasadnionych nakladow, jak osoba prowadzaca cudze sprawy bez zlecenia (wyrok SN z dnia
5.03.20009r., III CZP 6/09, LEX nr 496385). W przedmiotowej sprawie powddka wraz z mezem dokonywala inwestycji
na nieruchomoéci bedacej wlasnoScia pozwanej, angazujac wszelkie swoje oszczednosci, traktujac wyremontowane
i rozbudowane mieszkanie jako wlasne szczegoélnie, ze przez pozwanag ( a wcze$niej rdwniez przez meza pozwanej )
powddka i jej maz byli traktowani jak osoby, ktérym przysluguje samodzielne prawo do nieruchomosci. W tych
okolicznoS$ciach nie sposob przyjaé, ze powodka czynila naklady w ramach stosunku uzyczenia, gdyz dokonywata ich
we wlasnym imieniu i na swoja rzecz, we wlasnym interesie, a nie w interesie wlasciciela nieruchomosci. Wszelkie
naklady i inwestycje czynila za zgoda i pelng aprobata wlasciciela i bedac w przekonaniu, ze sama niebawem stanie sie
wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci. Wobec powyzszego, art. 226 k.c. w przedmiotowej sprawie zostal przez
Sad I instancji prawidlowo zastosowany.

Nalezy réwniez podzieli¢ poglad Sadu I instancji, ze material dowodowy nie doprowadzit do ustalenia, ze powodka
w spos6b celowy dokonata zniszczenn w mieszkaniu, ktére spowodowaly roszezenia pozwanej. Niesporne jest, ze co
najmniej od 5 lat przed opuszczeniem domu powddka nie dokonata zadnych w nim zmian, remontu, malowania,
ocieplenia itp., co bez watpienia moglo przyczyni¢ sie do pogorszenia stanu nieruchomosci przez powstanie plesni,
czy grzybow na Scianach, a po wyniesieniu mebli, odlaczeniu stalych inastalcji stan nieruchomosci, a zwlaszcza Scian
byl taki jak na zalaczonych zdjeciach. OkolicznoSci te potwierdzily rowniez zeznania Swiadka M., ktory stwierdzil, ze w
jednym z pokoi bylo bardzo zimno kiedy powodka tam mieszkala oraz Swiadka K., ktéra przyznala, ze ogladata dom,
ale w momencie opuszczenia go przez powodke. Nadto powddka przyznala, ze zostaly wyjete ze Scian cze$ci instalacji
w postaci przelacznikow, nie przyznajac wskazanych okolicznoSci w pozostalym zakresie, wobec czego Sad I instancji
nie mial podstaw, w oparciu o material dowodowy jaki byt w sprawie zgromadzony poczynié takich ustalen.

W zakresie za$ podniesionej przez pozwang relacji niniejszej sprawy do sprawy o zachowek, Sad Apelacyjny uznatl,
ze rozliczenie nakladéw poniesionych na sporng nieruchomos$é moze zosta¢ uwzglednione w sprawie o zachowek,
szczegOblnie ze postepowanie to caly czas sie toczy, a rola Sadu Apelcyjnego nie jest ustalanie zakresu roszczen o
zachowek.

Wobec powyzszego, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadna.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w oparciu o zasade odpowiedzialnosci
za wynik procesu, a o ich wysokoéci na podstawie § 6 pkt 5 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia z 2002 r.

(...)



