Sygn. akt XIV C 55/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 09 maja 2018 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XIV Wydzial Cywilny z siedziba w Pile
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Przemystaw Okowicki

Protokolant: st. sekr. sad. Joanna Perlicjan

po rozpoznaniu w dniu 25 kwietnia 2018 r. w Pile

sprawy z powodztwa powodki i pozwanej wzajemnej M. B.
przeciwko pozwanemu i powodowi wzajemnemu B. M. (1)

o eksmisje i zaplate

1. nakazuje pozwanemu i powodowi wzajemnemu B. M. (1), aby opuscil, opréznil i wydal powddce i pozwanej
wzajemnej M. B. nieruchomo$¢ gruntowa o powierzchni 0,0861 ha, zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej 83,8 m kw oraz budynki gospodarcze, potozonej w T. przy ulicy (...);

2. ustala brak prawa pozwanego i powoda wzajemnego do otrzymania lokalu socjalnego;
3. oddala powddztwo pozwanego i powoda wzajemnego B. M. (1) jako przedwczesne;
4. kosztami postepowania obciaza pozwanego i powoda wzajemnego B. M. (1) i stad zasadza o niego :

a. z powbdztwa glownego na rzecz powodki i pozwanej wzajemnej M. B. kwote 617 ( sze$éset siedemnascie ) zl, w tym
kwote 480 ( czterysta osiemdziesiat ) z} tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego, 17 (siedemnascie) zl tytutem
uiszczonej oplaty od pelnomocnictwa oraz kwote 120 ( sto dwadziescia) z} tytutem zwrotu uiszczonej oplaty od pozwu;

b. z powddztwa wzajemnego na rzecz powddki i pozwanej wzajemnej M. B. kwote 5.400 ( pieé tysiecy czterysta) zl
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego;

5. nie obcigza pozwanego i powoda wzajemnego kosztami sgdowymi od powoddztwa wzajemnego od uiszczenia ktorych
by} zwolniony.

SSO Przemystaw Okowicki

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 22 sierpnia 2014 r. pow6dka M. B. wniosla o nakazanie pozwanemu B. M. (1), aby opuscil i opréznil z
0s6b i rzeczy reprezentujacych jego prawa nieruchomos$é gruntowa o powierzchni 0,0861 ha zabudowana budynkiem
mieszkaniowym jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej 83,8 m2 oraz budynkami gospodarczymi, potozona w T.
przy ul. (...), a takze zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztéw postepowania wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodka wskazala, ze od 2015 r. jest wlascicielka ww. nieruchomosci, ktéra pozwany zajmuje
bez tytulu prawnego. Powodka podniosta, ze poinformowala pisemnie pozwanego o zmianie osoby wlasciciela i
zaproponowala mu zawarcie umowy najmu lokalu mieszalnego i budynkéw gospodarczych oraz umowy dzierzawy



gruntu za wynagrodzeniem w wysoko$ci 800 zl miesiecznie. Pozwany odpowiedzial na powyzsze wskazujac, iz zawar}
z poprzednia wlascicielkga umowe w zakresie dozywotniego korzystania z nieruchomos$ci w zamian za remont domu,
dlatego w przypadku dalszego podtrzymania ww. zadania opusci i oprézni nieruchomo$é pod warunkiem zaplaty
kwoty 150.000 z} tytulem poczynionych nakladéw na nieruchomoéé. W zwigzku z niedojéciem stron do porozumienia
oraz atakami slownymi, grozbami ze strony pozwanego w stosunku do rodziny powdédki pismem z dnia 04 lipca
2016 r. wezwala go do dobrowolnego opuszczenia lokalu pod rygorem wszczecia postepowania sagdowego. W dalszej
kolejnosci powodka podniosta, ze pozwany zamieszkal w ww. nieruchomos$ci w 2005 r. i wowcezas matka powodki
pozwolila mu zamieszka¢ w jej domu w T. przy ul. (...) na okres 6 miesiecy tj. do czasu ukonczenia przez pozwanego
budowy wlasnego domu. E. R. oraz pozwany uzgodnili woéwczas, ze w zamian za mozliwo$¢ korzystania z ww.
nieruchomoéci pozwany dokona tylko niezbednych prac remontowych jakich wymagal dom. Tymczasem pozwany
samowolnie bez zgody i wiedzy E. R. dokonat wielu innych zmian i przez kres 10 lat nie chcial opuscié nieruchomosci
dopuszczajgc sie wobec niej czyndéw niegodnych w postaci zastraszania, grozenia i obrazania.

W odpowiedzi na pozew wraz z pozwem wzajemnym pozwany — powdd wzajemny wni6st o oddalenie powbdztwa
powodki — pozwanej wzajemnej oraz zasadzenie od niej na jego rzecz kwoty 100.000 z} z ustawowymi odsetkami za
op6znienie liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty i zasadzenie na jego rzecz kosztow procesu wedlug
norm przepisanych, w tym zastepstwa procesowego.

Pozwany — powod wzajemny przyznal, iz powodce — pozwanej wzajemnej przyshuguje prawo wlasnos$ci
nieruchomoéci. Nie kwestionowal, iz do chwili obecnej zajmuje nieruchomo$é. Potwierdzil, ze E. R. w 2005 r. wiedzac,
ze rozpoczal on budowe domu w T. zaproponowala mu, aby ten zamieszkal w nieruchomosci po ich rodzicach
na czas budowy. Zaprzeczyl jednakze, aby czas ten zostal ograniczony mu do 6 miesiecy. Z uwagi na zly stan
techniczny nieruchomog$ci pozwany wyremontowal dwa pomieszczenia. Podniosl, ze matka powo6dki sama zaczela go
przekonywaé aby zrezygnowal z budowy i na stale zamieszkal w domu przy ul. (...) w T., albowiem ona nie zamierza
mieszkaé w przedmiotowej nieruchomosci, a ponadto nie sta¢ jej na wyremontowanie domu. Wéwczas E. R. zdaniem
wielokrotnie zapewniala go, ze bedzie mial prawo korzystania z nieruchomosci do konca swojego zycia (prawo
dozywotniego uzytkowania). A z uwagi na to, ze matka powddki jest siostrg pozwanego ufatl jej i nie widzial potrzeby
uregulowania tego prawnie tj. w formie aktu notarialnego. Pozwany zaprzeczyl aby korzystal z calej nieruchomosci
nalezacej do powodki, albowiem cze$é zabudowan wykorzystuje brat pozwanego Z. M. do prowadzonej dzialalnoéci
gospodarczej — warsztat blacharski. W dalszej kolejnosci wskazal, ze kwoty 100.000 zl dochodzi tytulem zwrotu
réwnowarto$ci nakladéw koniecznych dokonanych na nieruchomosci. Podniosl, ze przeznaczyl na prace remontowe
kwote okolo 150.000 zl. Biorac jednakze po uwage uplyw czasu oraz zuzycie nieruchomosci pozwany oszacowatl
warto$¢ poczynionych nakladéw na kwote 100.000 zl.

W odpowiedzi na pozew wzajemny powodka — pozwana wzajemna wniosla o jego oddalenie i zasadzenie na jej rzecz
kosztoéw postepowania wraz z kosztami zastepstwa procesowego.

Zakwestionowala ona roszczenie pozwanego — powoda wzajemnego tak co do zasady, jak i wysokoS$ci. Podniosta, ze
poczynione przez niego naklady byly forma wynagrodzenia za korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci zgodnie z
ustaleniami poczynionymi przez strony umowy zawartej w 2005 r. Nadto wskazala, ze pozwany — powdd wzajemny
nie poczynil nakladow w rozmiarze przez niego wskazanym.

Zawiadomiona o sprawie Gmina T. nie przystapila do sprawy w charakterze interwenienta ubocznego.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

M. B. jest wlascicielkg nieruchomos$ci potozonej w T. przy ul. (...) zabudowanej budynkiem mieszkalnym oraz
budynkami gospodarczymi, oznaczonej geodezyjnie jako dzialki gruntu nr (...) (stanowiacej droge dojazdowa do
dzialki nr (...)), o lacznej powierzchni 0,0861 ha, dla ktorej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Trzciance V Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr (...). Wlasno$¢ ww. nieruchomosci M. B. nabyla w drodze umowy



darowizny od swojej matki E. R., zawartej w dniu 05 listopada 2015 r. w formie aktu notarialnego repertorium A
numer (...), sporzadzonego przez notariusza K. W. w kancelarii notarialnej w T..

Dowod: okolicznoSci bezsporne, nadto odpis zwykly ksiegi wieczystej (k. 3-6), akt notarialny rep. A nr (...) (k. 7-9),
operat szacunkowy (k 46), zeznania Swiadka E. R. (k. 141, 142), zeznania §wiadka Z. M. (k. 141, 142), przestuchanie
powodki-pozwanej wzajemnej M. B. (k. 148v, 150).

E. R. nabyla natomiast ww. nieruchomo$¢ na wylaczna wlasnosé¢ do swojego majatku odrebnego na podstawie umowy
o dzial spadku i zniesienie wspotwlasno$ci zawartej w dniu 07 lutego 2000 r. pomiedzy nia a M. M. (1), B. M. (1),
E. M. i Z. M. w formie aktu notarialnego repertorium A numer (...), sporzadzonego przed notariuszem G. M. w jego
kancelarii notarialnej w T..

Dowdd: akt notarialny rep. Anr (...) (k. 67-71), operat szacunkowy (k 46), zeznania $wiadka E. R. (k. 141, 142), zeznania
Swiadka Z. M. (k. 141, 142), przestuchanie pozwanego-powoda wzajemnego B. M. (1) (k. 148v, 150).

B. M. (1) jest wujkiem M. B. i bratem E. R..
Dowdd: okolicznosci bezsporne.

Burmistrz T. decyzja z dnia 23 wrzeénia 2011 r. orzekl o przeksztalceniu E. R. prawa uzytkowania wieczystego dziatki
oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) zapisanej w KW (...) Sadu Rejonowego w Trzciance w prawo wlasnos$ci
nieruchomoéci.

Dowdd: decyzja Burmistrza T. wraz z dowodem uiszczenia oplaty (k. 22-23).

W 2005 1. B. M. (1) sprzedal swoje mieszkanie polozone w S., a z uzyskanych z tej transakeji §érodkéw planowat
wybudowaé¢ dom w miejscowosci T.. Na czas budowy wynajal mieszkanie, ktore zajmowal jedynie przez krétki
okres, albowiem E. R. chcgc pomoéc bratu, do czasu zakonczenia budowy jego domu, udostepnita mu do celow
mieszkaniowych nieruchomo$¢ potozong w T. przy ul. (...). E. R. mieszkala wowczas w lokalu spéldzielczym i nie
planowala uzytkowania domu po rodzicach. Rodzenistwo uzgodnilo, ze w zamian za zamieszkiwanie B. M. (1) w ww.
nieruchomosci dokona on w niej prac remontowych w postaci: naprawy dachu poprzez polozenie nowej warstwy papy,
dokonczenia ocieplenia budynku, wymiany dwoch okien oraz podlaczenia instalacji gazowej. Zgodnie z ustaleniami
B. M. (1) wprowadzil sie do domu, zameldowat i przystapil do jego remontu.

Mieszkanie przed rozpoczeciem prac remontowych znajdowalo sie w stanie technicznym pozwalajacym na jego
uzytkowanie. Zamieszkiwali w nim rodzice pozwanego-powoda wzajemnego do swojej Smierci. Takze bezposrednio
przed wyprowadzka B. M. (1) do przedmiotowego domu mieszkal w nim brat pow6dki-pozwanej wzajemnej z rodzina.

Po tych wydarzeniach E. R. wyjechala na kilka miesiecy do Anglii. Po powrocie do Polski udala sie wraz z corka M.
B. do brata — B. M. (1) i stwierdzila, iz dokonal on remontu budynku w stopniu znacznie szerszym niz to zostalo
ustalone. Brat zapewnial ja jednak, ze kontynuuje budowe wlasnego domu, a poczynione naklady mialy jedynie
stworzy¢ lepsze warunki mieszkania. E. R. nigdy nie wyrazila zgody na prace remontowe nieruchomo$ci wykraczajace
poza uzgodnienia poczynione z bratem w 2005 1.

W 2006T. E. R. od znajomych dowiedziala sie, ze brat sprzedal swoja dziatke budowlana wraz z dokumentacja budowy
oraz udzielonymi pozwoleniami. E. R. pomimo obiekcji, co do zamieszkiwania B. M. (1) w spornej nieruchomosci i
narastajacego na tym tle konfliktu pomiedzy rodzenstwem, do 2014 r. nie podjela zadnych krokéw prawnych celem
uregulowania tego stanu rzeczy.

Pismem z dnia 02 czerwca 2014 r. B. M. (1) zwroécit sie do E. R. o uregulowanie kwestii zwigzanych z korzystaniem z
nieruchomosci potozonej w T. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Trzciance prowadzi KW nr (...). W jego tresci
podnibst, iz E. R. wyrazila zgode na dozywotnie zamieszkiwanie w ww. nieruchomosci i w celu unikniecia dalszych



konfliktéw w omawianym zakresie zaproponowal ustanowienie stuzebnos$ci mieszkania na jego rzecz w formie aktu
notarialnego wraz z wpisem odpowiedniej wzmianki w ww. ksiedze wieczystej.

W odpowiedzi na powyzsze E. R. pismem z dnia 12 lipca 2014 r. odmoéwita jakiegokolwiek ustanowienia na jej
nieruchomosci stuzebnos$ci mieszkania na rzecz B. M. (1), oraz o$wiadczyla, iz woli ustanowienia takiej stuzebnoéci
nigdy nie wyrazala. Ponadto w zwiazku z bezumownym zamieszkiwaniem pozwanego-powoda wzajemnego w spornej
nieruchomosci wezwala go do zawarcia umowy najmu i rozliczenia dotychczasowego z niej korzystania.

B. M. (1) ustosunkowal sie do ww. pisma E. R. pismem z dnia 12 sierpnia 2014 r., w ktérym zadeklarowal, iz oprézni i
opusci sporna nieruchomo$¢ w terminie 24 godzin liczac od zwrotu przez E. R. kwoty 150.000 z} tytulem poczynionych
przez niego naktadéw na nieruchomosé.

Po uzyskaniu przez M. B. wlasnoéci nieruchomosci polozonej w T. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Trzciance
prowadzi KW nr (...), powodka-pozwana wzajemna pismem z dnia 11 lutego 2016 r. poinformowata B. M. (1) o
powyzszym fakcie i zaproponowala mu zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego i budynkéw gospodarczych oraz
dzierzawy nieruchomo$ci gruntowej za odplatnoécia miesieczna w wysokoéci 800 zl.

Na powyzsze B. M. (1) odpowiedzial pismem z dnia 18 lutego 2016 r., w ktérym oéwiadczyl, ze nie widzi podstaw
do zawarcia umowy najmu albowiem z chwila zawarcia umowy darowizny M. B. przejela wszelkie prawa i obowigzki
przystugujace dotychczas E. R.. Wskazal, ze w 2005 r. E. R. zawarla z nim ustng umowe, na mocy ktérej w zamian
za wyremontowanie budynku mieszkalnego uzyskal prawo do korzystania z przedmiotowej nieruchomosci do konca
swojego zycia. Zadeklarowal jednak, ze oprézni i opus$ci sporng nieruchomos$é pod warunkiem wezeéniejszego zwrotu
przez M. B. kwoty 150.000 zt tytulem poczynionych, za zgoda poprzedniego wlasciciela, nakladéw na nieruchomosé
w postaci: wymiany stolarki okiennej i drzwiowej, wymiany pokrycia dachowego, wymiany instalacji elektrycznej,
wykonania przylaczy wodnokanalizacyjnych oraz wewnetrznej instalacji wodnokanalizacyjnej, wykonania podlog,
gladzi $cian, docieplenia budynku, malowania elewacji itd.

Wobec powyzszego powodka-pozwana wzajemna poinformowala B. M. (1) pismem z dnia 02 marca 2016 r,. ze
wszystkie czynno$ci zwigzane z nieruchomo$ciami winny by¢ wyrazone w formie aktu notarialnego, dlatego nie do
przyjecia jest stwierdzenie, ze istniala ustna umowa dotyczaca mozliwosci dozywotniego uzytkowania nieruchomosci.
Nadto powiadomila pozwanego-powoda wzajemnego o zamiarze wyceny nieruchomosci i poczynionych przez niego
nakladow.

W zwiagzku z podtrzymaniem dotychczasowego stanowiska przez B. M. (1), M. B. pismem z dnia 04 lipca 2016 r.
wezwala go do dobrowolnego opuszczenia nieruchomosci poloznej w T. przy ul. (...) opisanej w KW nr (...) oraz do
pozostawienia ww. nieruchomosci w stanie wolnym od oséb trzecich i rzeczy bedacych jego wlasnos$cia i przywrdcenia
jej do stanu pierwotnego w terminie 14 dni od dnia otrzymania pisma pod rygorem skierowania sprawy na droge
postepowania sadowego. B. M. (1) otrzymal niniejsze wezwanie w dniu 11 lipca 2016 r. i mimo to w dalszym ciagu
zajmuje sporna nieruchomosgé.

Dowod: wezwanie przedprocesowe (k. 10), pismo powodki-pozwanej wzajemnej z dnia 18.02.2016 1. (k 11-12), pismo
pozwanego-powoda wzajemnego z dnia 02.203.2016 r. (k. 17), wezwanie do opuszczenia nieruchomosci z dnia
04.07.2016 1. z dowodem doreczenia (k. 19-20), pism B. M. (1) z dnia 02.06.2014 r. (k. 21), pismo E. R. z dnia
12.07.2014 1. (k. 41-42), pismo B. M. (1) z dnia 12.08.2014 r. (k. 43-44), dowody uiszczania podatku od nieruchomosci
przez E. R. i M. B. (k. 14, 18, 23-40, 78-83), potwierdzenie ubezpieczenia nieruchomoéci przez M. B. (k. 15-16),
potwierdzenie zameldowania (k. 72), dowody uiszczania podatku od nieruchomosci przez B. M. (1) (k.73-76), spis prac
remontowych (k. 87-89), zdjecia nieruchomosci (k. 92), o§wiadczenie L. I. (k. 136), operat szacunkowy (k 46), zeznania
swiadka E. R. (k. 141, 142), zeznania §wiadka Z. M. (k. 141, 142), przestuchanie pozwanego-powoda wzajemnego B.
M. (1) (k. 148v, 150).

Wszystkie wskazywane przez B. M. (1) w niniejszym procesie naklady na ww. nieruchomoé¢ zostaly poczynione
do lipca 2006 r. Pozwany wykonal w nieruchomo$ci prace remontowe uzgodnione z E. R. oraz wiele innych



dostosowujacych nieruchomo$é do osobistych wymagan posiadacza (m.in. remontowal pomieszczenia w domu
mieszkalnym, oraz zagospodarowal teren wokot domu).

Od 2010 r. budynek gospodarczy znajdujacy sie na spornej nieruchomosci tj. dzialce o nr (...), usytuowany wzdtuz
granicy z dzialka o nr (...) (na mapie ewidencyjnej oznaczony symbolem ,t”), na polecenie E. R. uzytkowany jest przez
Z. M..

Dowdd: spis prac remontowych (k. 87-89), zdjecia nieruchomosci (k. 92), operat szacunkowy (k 46), zeznania §wiadka
E. R. (k. 141, 142), zeznania Swiadka Z. M. (k. 141, 142), przestluchanie pozwanego-powoda wzajemnego B. M. (1) (k.
148v, 150).

B. M. (1) ma 66 lat, jest kawalerem. Z zawodu jest stolarzem. Obecnie nie pracuje, otrzymuje Swiadczenie emerytalne.
Pozwany-powdd wzajemny nigdy nie mial trudnoéci finansowych.

Dowdd: okolicznoSci bezsporne, nadto przestuchanie pozwanego-powoda wzajemnego B. M. (1) (k. 148v, 150).

W pierwszej kolejnosci stwierdzi¢ nalezalo, iz Sad poczynit ustalenia faktyczne na podstawie opisanych wyzej
dowodow z dokumentéw urzedowych i prywatnych, ktorych prawdziwosci zadna ze stron nie kwestionowala, a
ponadto na podstawie niespornych faktéw przedstawionych przez strony w pozwie i dalszych pismach procesowych.
Sad oddalil wnioski dowodowe z zeznan Swiadkow W. R. oraz M. M. (2) jako zmierzajace do przedluzania
postepowania i nie wnoszace istotnych okolicznoéci dla sprawy, a takze zlozone w odpowiedzi na pozew przez B. M.
(2), w tym opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci, z uwagi na to, iz byly pozbawione znaczenia w sprawie,
wobec przedwczesno$ci powddztwa wzajemnego o zwrot nakladéw na nieruchomosé, co zostanie wyjasnione w dalszej
czesci rozwazan.

Oceniajac osobowy material dowodowy w postaci zeznan §wiadkéw E. R. oraz Z. M. Sad doszed} do przekonania, ze
zashuguja one na przymiot wiarygodno$ci w przewazajacej cze$ci. Jawily sie one jako rzetelne i wzajemnie spojne, a
nadto byly skladane spontanicznie. Na uwage zastuguje fakt, ze $wiadek E. R. jako poprzedni wlasciciel nieruchomoéci
miala najlepsza wiedze na temat okolicznosci wejécia w posiadanie nieruchomosci przez B. M. (1).

Stosownie do treSci art. 299 k.p.c. Sad dopuscil w sprawie rowniez dowod z przestuchania stron. Na wstepie sad
podkresla, ze pomiedzy stronami nie bylo sporu co do faktu, iz M. B. jest wladcicielem spornej nieruchomosci, oraz
tego, iz pozwany-powdd wzajemny winien opuscié te nieruchomosé. Linig sporu byla natomiast zasadno$c¢ roszczenia
B. M. (1) o zwrot nakladow.

Zeznaniom zlozonym przez powddke-pozwana wzajemng M. B. sad przyznal walor wiarygodnosci, byly one bowiem
spojne i korelowaly z wyjaénieniami zlozonymi przez Swiadkéw przestuchanych w przedmiotowym postepowaniu,
oraz znalazly potwierdzenie w dolaczonych do akt sprawy dokumentach.

Jedli chodzi o zeznania pozwanego- powoda wzajemnego B. M. (1) to Sad uznal, je za wiarygodne w zakresie
okolicznoS$ci niespornych w sprawie. Jako nieprawdziwe i niezgodne z zasadami do$wiadczenia zyciowego jawily
sie zeznania w zakresie obietnic E. R. o dozywotnim nieodplatnym prawie zamieszkiwania B. M. (1) w spornej
nieruchomoéci. Niezrozumialym bowiem i nielogicznym jest twierdzenie B. M. (1), iz E. R. bedac osoba niemajetna
(co przyznal sam pozwany-powdd wzajemny) po uprzednim otrzymaniu spornej nieruchomosci od swoich braci,
pozwolilaby B. M. (1) z pokrzywdzeniem siebie i swoich dzieci uzytkowa¢ nieruchomo$¢ do konica jego zycia i
to nieodplatnie. Twierdzenia pozwanego-powoda wzajemnego zostaly zakwestionowane zar6wno przez powddke-
pozwang wzajemna jak i przestuchanego swiadka E. R..

Nalezy w tym miejscu rowniez zauwazy¢, ze Sad dokonujgc oceny materialu dowodowego kieruje sie zasada, iz
wiarygodno$¢ i moc dowoddéw ocenia wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia
materiatu zebranego w danej, konkretnej sprawie.



Sad zwazyl, co nastepuje:

Sad oceniajac zadanie powodki — pozwanej wzajemnej o wydanie rzeczy, to jest stanowigcej jej wlasno$c
nieruchomodci , uznal je za zaslugujace na uwzglednienie.

W mysél art. 222 § 1 k.c., whasciciel moze zadaé od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu
wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Niesporne bylo miedzy stronami, iz powoédka — pozwana wzajemna jest wtascicielka spornej nieruchomosci, a
zatem przyshuguje jej roszczenie windykacyjne. Poza sporem byl takze fakt, iz pozwany — powod wzajemny w dacie
wyrokowania zajmowal nieruchomos$é¢ przy ul. (...) w T.. B. M. (1) nie kwestionowal réwniez swojej powinnoSci
opuszczenia nieruchomosci, twierdzil natomiast, ze uczyni to dopiero po zwrocie mu réwnowartoSci poczynionych
na nig nakladow.

Sad wskazuje, ze pozwany-powod wzajemny zamieszkal w spornym budynku mieszkalnym i zaczal uzytkowac
nieruchomo$¢ gruntowa wraz z budynkami gospodarczymi w 2005 r. za zgoda poprzedniej wlascicielki — E. R.
j. jego siostry. Przy czym zawarta pomiedzy stronami ustana umowa miala charakter nieodplatny. Odwolujac
sie do pogladéw Sadu Najwyzszego Sad podkreéla, ze zamieszkiwanie pozwanego-powoda wzajemnego w lokalu
mieszkalnym, za zgodg poprzedniej wlascicielki, nalezy oceniac¢ jako stosunek prawny zblizony do uzyczenia. Strony
odmiennie przedstawialy czasookres zamieszkiwania, na ktéry ww. zgoda poprzedniej wlascicielki zostala wyrazona.
Niemniej jednak, nawet gdyby przychyli¢ sie do twierdzen powddki-pozwanej wzajemnej, iz jej matka wyrazila zgode
na korzystanie przez B. M. (1) z nieruchomoéci tylko przez okres potrzebny na wybudowanie jego domu w T., to w
ocenie sadu w zwigzku z tym, ze E. R. pomimo narastajacych przez kolejne lata obiekcji co do dalszego zamieszkiwania
powoda w spornej nieruchomosci oraz nasilajgcego sie pomiedzy rodzenstwem konfliktu na tym tle, nie podjela
zadnych prawnych krokow celem uregulowania tej sytuacji, nalezalo uznac¢ ze umowa uzyczenia obowiazywala nadal,
az do czasu jej wypowiedzenia przez kolejnego wlasciciela tj. M. B.. Sad nadmienia, ze w jego ocenie pisma wymienione
pomiedzy B. M. (1) i E. R. w 2014 r., stanowily pewnego rodzaju pertraktacje ugodowe stron, ktére nie przyniosty
jednak zadnych ostatecznych rozstrzygniec.

Dlatego zdaniem sadu Zadanie opuszczenia mieszkania w niniejszym procesie stanowi zadanie zwrotu rzeczy
uzyczonej na podstawie art. 716 k.c.

W tym miejscu Sad zauwaza, ze pismo powddki-pozwanej wzajemnej z dnia 04 lipca 2016 r., w ktérym wezwala
pozwanego-powoda wzajemnego do opuszczenia, oprbznienia i wydania jej nieruchomo$ci w rozpoznawanej sprawie
traktowac nalezy jako wypowiedzenie umowy uzyczenia. W jego ocenie najp6zniej wypowiedzenie stosunku uzyczenia
nastgpilo z momentem doreczenia ww. pisma tj. 17 lipca 2016 r. Z ostrozno$ci mozna jednak wskazaé, ze z calg
pewnos$cia wypowiedzenie ww. umowy nastgpilo w dniu doreczenia pozwanemu-powodowi wzajemnemu odpisu
pozwu. Wobec wypowiedzenia umowy B. M. (1) utracit tytul prawny do zajmowania przedmiotowej nieruchomos$ci. W
ocenie Sadu powodka-pozwana wzajemna skutecznie wypowiedziala pozwanemu-powodowi wzajemnemu, zawartg
w sposob dorozumiany, umowe uzyczenia nieruchoms$ci. Wprawdzie przepisy o uzyczeniu nie reguluja terminow
wypowiedzenia przy rozwiazaniu tego rodzaju stosunku prawnego, to jednak zakonczenie uzyczenia lokalu moze
uwzglednia¢ analogiczne stosowanie terminéw przewidzianych dla wypowiedzenia najmu, z uwagi na zblizony
charakter tych dwdch stosunkow prawnych.

Zdaniem sadu stosunek uzyczenia ma charakter jednostronnie zobowiazujacy. Jest to umowa nieodplatny, zawierana
w celu niesienia bezinteresownej pomocy osobie, ktéora takiej pomocy oczekuje. Uzyczajacy za swoja uczynnosé wobec
biorgcego, za pozbawienie siebie uzytku z rzeczy, nie otrzymuje zadnej korzySci. Je§li umowa ta zostaje zawarta na
czas nieokre§lony moze zosta¢ wypowiedziana przez uzyczajacego, co powoduje wygasniecie stosunku uzyczenia.
Dlatego dla skutecznego wypowiedzenia pozwanym umowy uzyczenia nie musiala zaistnie¢ okre§lona przyczyna,
wystarczajace bylo zlozenie o§wiadczenia woli przez powodke-pozwana wzajemna.



Pozwany-powdd wzajemny nie posiada réwniez wzgledem powodki-pozwanej wzajemnej prawa do wiladania
przedmiotowa nieruchomoscia. Ponadto z zeznan B. M. (1) w sposéb niewatpliwy wynika, ze mial on swiadomos¢,
iz korzystanie z nieruchomosci nastgpilo na podstawie nieformalnej umowy, a powolywane przez niego rzekome
przyrzeczenie przez E. R. ustanowienia stuzebnosci mieszkania wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarialnego,
do ktérej nigdy nie doszlo. Dlatego powyzszy zarzut powoda w zwiazku z nie zawarciem umowy w przepisanej prawem
formie byt chybiony.

Jedynie na marginesie Sad zauwaza, ze w niniejszej sprawie nie mialby réwniez zastosowania art. 461 § 1 k.c., w
mys$l ktorego, zobowigzany do wydania cudzej rzeczy moze ja zatrzymac az do chwili zaspokojenia lub zabezpieczenia
przystugujacych mu roszczen o zwrot nakladow na rzecz oraz roszczen o naprawienie szkody przez rzecz wyrzadzonej
(prawo zatrzymania). Jak wynika bowiem § 2 tego przepisu, prawo zatrzymania jest wylaczone, gdy chodzi o zwrot
rzeczy wynajetych, wydzierzawionych lub uzyczonych.

W $wietle powyzszych rozwazan, nie budzi watpliwosci, ze powodztwo gléwne zaslugiwalo na uwzglednienie, o czym
Sad orzekl w pkt 1 wyroku.

Sad zwazyt rowniez, ze w zwigzku z tym, iz powddka-pozwana wzajemna domagala sie opuszczenia, oproznienia
i wydania lokalu mieszkalnego, stuzacego zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych pozwanego-powoda wzajemnego,
odwolaé¢ nalezalo sie do przepiso6w ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego. W niniejszej sprawie nie znajdzie jednak zastosowanie art. 14 ust. 4 tejze
ustawy przewidujacy obligatoryjne przyznanie lokalu socjalnego osobom nalezacym do ktorejkolwiek z wymienionych
w nim kategorii, albowiem zgodnie z wylaczaniem wskazanym w art. 14 ust. 7 ustawy, przepisu ust. 4 nie stosuje
sie do osob, ktore utracily tytul prawny do lokalu niewchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego,
z wyjatkiem oso6b, ktére byly uprawnione do uzywania lokalu na podstawie stosunku prawnego nawigzanego ze
spoldzielnia mieszkaniowa albo z towarzystwem budownictwa spotecznego. Przedmiotowe wylacznie oznacza, ze sad
w dalszym ciaggu ma mozliwo$¢ przyznania osobie eksmitowanej uprawnienia do lokalu socjalnego na podstawie
art. 14 ust 3 ww. ustawy, jednak nie jest to obligatoryjne. Sad wzigl pod uwage, ze B. M. (1) posiadal od dluzszego
czasu wiedze, iz poprzednia wlascicielka nie jest zadowolona z jego zamieszkiwania w spornej nieruchomo$ci, oraz
sposobu w jaki nia gospodarzy tj. jak wlasciciel (czyniac np. naklady, na ktoére nie wyrazata zgody), a takze fakt, co
sam przyznal pozwany-powo6d wzajemny, ze zawsze dysponowal srodkami finansowymi pozwalajacymi mu zaspokajac
wlasne potrzeby, podczas gdy jego siostra zawsze byla osoba niemajetng. Pozwany — powod wzajemny co najmniej
od 2014., kiedy byly prowadzone negocjacje w sprawie uregulowania kwestii zajmowania nieruchomo$ci i rozliczenia
remontu domu, zdawal sobie sprawe, iz bedzie musial opuscié¢ nieruchomoéé, a pewnosci tej nabral w lipcu 2016 r.,
po wezwaniu go do wydania nieruchomosci. Mial zatem wystarczajaco duzo czasu na znalezienie i wynajecie innego
lokalu. Z kolei czyniac naklady na nieruchomoé¢ zdawal sobie sprawe, ze nie jest ona jego wlasnoscia.

Powyzsze okoliczno$ci doprowadzily sad do przekonania, ze pozwany-powdd wzajemny nie posiada prawa do lakolu
socjalnego, o czym orzekl w pkt 2 wyroku.

O kosztach orzeczono w na zasadzie art. 98 k.p.c. (pkt 4 lit. a wyroku). Powodka — pozwana wzajemna wygrala
proces w zakresie powodztwa glownego, zatem strona przeciwna obowigzana byla zwrdcié¢ jej poniesione przez
nig koszty postepowania w lacznej kwocie 1.337 zt (w tym 120 zl tytulem oplaty od pozwu, 17 zl tytulem oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa oraz 1.200 zt tytulem kosztow zastepstwa procesowego - § 7 pkt 3 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci w sprawie oplat za czynnoéci radecéw prawnych z dnia 22 paZzdziernika 2015 r., Dz.U. z
2015 1. poz. 1804 w pierwotnym brzmieniu). W postanowieniu o kosztach zawartym w pkt 4 lit. a wyroku na skutek
oczywistej omylki sad btednie wpisal jednak kwote kosztow procesu, ktorg pozwany i powdd wzajemny B. M. (1) winien
zwrdci¢ powodce i pozwanej wzajemnej M. B., dlatego postanowieniem z dnia 25 maja 2018 r. dokonal stosownego
sprostowania.

Oddaleniu podlegalo powddztwo wzajemne, z uwagi na jego przedwczesno$c.



W pierwszej kolejnoéci stwierdzi¢ nalezalo, ze skoro strony laczyla umowa uzyczenia, kwestie wzajemnych rozliczen
stron po jej zakonczeniu nalezalo rozpatrywac w oparciu o przepisy dotyczace tejze umowy, a nie bezpodstawnego
wzbogacenia.

Jak przyjmuje sie w doktrynie i orzecznictwie, w sprawie o zwrot nakladow zawsze nalezy na wstepie ustali¢ na
podstawie jakiego stosunku prawnego czynigcy naklady posiadal nieruchomos$é i dokonywal nakladow. Jezeli z
wlascicielem laczyla go jaka§ umowa, nalezy okredli¢ jej charakter oraz to, czy w uzgodnieniach stron uregulowano
sposob rozliczenia nakladow. Jezeli takie uzgodnienia byly, one powinny by¢ podstawa rozliczenia nakladéw, chyba ze
bezwzglednie obowiazujace przepisy k.c. normujace tego rodzaju umowe przewiduja inne rozliczenie nakladow, wtedy
te przepisy powinny mie¢ zastosowanie, podobnie jak w sytuacji, gdy umowa stron nie reguluje w ogole rozliczenia
nakladéw. Dopiero wowczas, gdy okaze sie, ze umowa stron, ani przepisy regulujace dany stosunek prawny nie
przewiduja sposobu rozliczenia nakladow, jak réwniez nie ma podstaw do stosowania wprost lub odpowiednio art.
224-226 k.c., zastosowanie znajdzie art. 405 k.c., bowiem przepisy art. 224-226 k.c. maja charakter szczegblny wobec
art. 405 k.c. (patrz postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia z dnia 5 marca 2009r., III CZP 6/09, 496385, takze wyrok
Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 6 maja 2010 r. I ACa 276/10). Skoro przepisy normujgce stosunek uzyczenia
reguluja zagadnienia zwigzane z nakladami bioracego do uzywania na uzyczona rzecz (art. 713 k.c.), niedopuszczalne
bylo odwolywanie sie w tej kwestii do instytucji bezpodstawnego wzbogacenia.

W niniejszej sprawie z uwagi na zmiane osoby wiasciciela Sad zauwaza, ze posiadacz moze dochodzié zwrotu naktadow
od wlasciciela odbierajacego rzecz takze wtedy, gdy stal sie on wlascicielem po dokonaniu nakladéw (zob. wyrok SN
z dnia 19 grudnia 2006 r., V CSK 324/06, Lex nr 558632).

Nie kwestionujac jednak samej zasadnoS$ci roszczenia o zwrot nakladéow na nieruchomosé powddki — pozwanej
wzajemnej, w ocenie Sadu bylo ono przedwczesne.

Jak stanowi art. 719 k.c., roszczenie uzyczajacego przeciwko biorgcemu do uzywania o naprawienie szkody za
uszkodzenie lub pogorszenie rzeczy, jak réowniez roszczenia bioracego do uzywania przeciwko uzyczajacemu o
zwrot nakladow na rzecz oraz o naprawienie szkody poniesionej wskutek wad rzeczy przedawniaja sie z uplywem
roku od dnia zwrotu rzeczy. Z treSci cytowanego przepisu wynika, ze roszczenie bioracego do uzywania przeciwko
uzyczajacemu o zwrot nakladow na rzecz staje sie wymagalne z chwila zwrotu rzeczy. Skoro pozwany-powod wzajemny
do chwili wyrokowania w niniejszej sprawie nie wydal powodce-pozwanej wzajemnej nieruchomogci przy ul. (...) w
T. roszczenie zwrot nakladéw nie stalo sie wymagalne, i to niezaleznie od tego czy chodzi o naklady konieczne czy tez
uzyteczne (por. wyroki SN z dnia 4 listopada 1980 r., II CR 394/80, OSNC 1981, nr 7, poz. 134 i z dnia 21 stycznia
2004 r., IV CK 362/02, LEX nr 148650). Za zasadnoscia powyzszego pogladu przemawia rowniez fakt, iz dopiero na
moment wydania rzeczy mozna ustali¢ miarodajng warto$¢ poczynionych nakladéw przy zastosowaniu stosownych
amortyzacji (tj. ustalié¢, czy zwiekszaja one warto$c¢ rzeczy w chwili jej wydania wlascicielowi).

W kwestii wymagalno$ci roszczenia o zwrot nakladéw orzecznictwo Sadu Najwyzszego jest bardzo bogate i
zroznicowane, ale, jak sie wydaje, nalezy przychyli¢ sie do pogladu, zgodnie z ktérym chwila wydania rzeczy
wlascicielowi stanowi moment, kiedy staja sie wymagalne roszczenia posiadacza z tytulu wszelkich nakladéw (zob.
wyrok SN z dnia 30 maja 2007 r., IV CSK 71/07, Lex nr 461619; postanowienie SN z dnia 21 lutego 2008 r., III
CZP 145/07, Lex nr 380991; wyrok SN z dnia 22 lutego 2010 r., IV CSK 436/09, Lex nr 585879). Stanowisko
odmienne, wedlug ktérego roszczenie posiadacza w dobrej wierze o zwrot nakladéw koniecznych staje sie wymagalne
z momentem dokonania tych nakladéw (tak SN w wyroku z dnia 22 marca 2006 r. powotanym w uwadze 1 oraz SN
w uzasadnieniu wyroku z dnia 23 marca 2007 r., V CSK 480/06, Lex nr 315287), spotkato sie z uzasadniona krytyka
(K. Stefaniuk (w:) J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, 20009, s. 171).

Na marginesie Sad wskazuje, ze w niniejszej sprawie zostalo ustalone, ze pozwany-pow6d wzajemny uzgodnil z
poprzednia wlascicielka nieruchomosci, Ze dokona w niej prac remontowych w postaci: naprawy dachu poprzez
polozenie nowej warstwy papy, dokonczenia ocieplenia budynku, wymiany dwdch okien oraz podlaczenia instalacji
gazowej w zamian za mozliwo$¢ zamieszkiwania w niej. Dlatego w ocenie sadu zgodnie z poczynionymi pomiedzy



stronami ustalaniami, ww. ww. naklady nie podlegaly zwrotowi i stanowily niejako rekompensate czy dowod
wdziecznoS$ci pozwanego-powoda wzajemnego za uzyczenie nieruchomosci. Kwestie zwigzane z kosztami utrzymania
rzeczy uzyczonej, w tym wydatkow i nakladow, reguluje przepis art. 713 k.c. Zgodnie z jego trescig bioragcy do uzywania
ponosi zwykle koszty utrzymania rzeczy uzyczonej. Jezeli poczynil inne wydatki lub nakladu na rzecz, stosuje sie
odpowiednio przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Bez watpienia za$ i w zgodzie ze stanowiskiem
doktryny przez pojecie zwyklych kosztow utrzymania uznaé nalezy wydatki i naklady konieczne poczynione na
rzecz, pozwalajace zachowac rzecz w stanie niepogorszonym, utrwalajacym jej wlasciwosci i przeznaczenie, czyli
wydatki i naklady pozwalajace utrzymaé substancje rzeczy w zakresie sprzed zawarcia umowy. Za takie naklady
uwaza sie przykladowo koszty konserwacji, przeprowadzania biezacych remontoéw, czy drobnych napraw. A zatem
pozwany-powod wzajemny jako strona umowy uzyczenia zobligowany byl do ponoszenia ww. zwyklych kosztow
utrzymania rzeczy. Poza wskazane koszty beda za§ wykraczaé wydatki przeznaczone na ulepszenie rzeczy, podnoszace
jej funkcjonalno$éé lub warto$¢ rynkowa. Sad podkresla, ze jezeli poczynione naklady i wydatki zostaly dokonane bez
wyraznej potrzeby lub korzySci uzyczajacego lub wbrew jego woli, bioracy w uzyczenie powinien przywrocic¢ stan
poprzedni, a poniesione naklady moze zabrac¢, o ile nie spowoduje to uszkodzenia przedmiotu uzyczenia (art. 755 k.c.).
W przeciwnym wypadku nie moze on nie tylko domagac sie zwrotu wydatkow, ale réwniez bedzie odpowiedzialny
za wyrzadzona szkode (art. 754 k.c.). Warto rowniez zaznaczy¢, ze bioracy w uzyczenie moze takze poczyni¢ na
rzecz naklady zbytkowe (czyli takie, ktére maja na celu nadanie rzeczy wygladu lub charakteru odpowiadajacego
szczegOlnemu upodobaniu tego, kto tych nakladéw dokonuje), lecz czynigc tego rodzaju naklady i wydatki, bioracy
musi sie liczy¢ z tym, ze zwrotu tych wydatkow nie bedzie mogt w ogdle zadac od uzyczajacego. Sad wskazuje, ze B.
M. (1) w swym pozwie przedstawil do rozliczenia szereg poczynionych wedlug jego twierdzen, przez niego naktadow.
Sposrdd nich, w ocenie Sadu, wiekszo$¢ z nich zaliczy¢ nalezaloby do nakladéw innych niz konieczne tj. uzytecznych,
ulepszajacych i zbytkowych (bedzie to jednakze przedmiotem szczeg6towych ustalen Sadu w ewentualnym odrebnym
procesie o zwrot nakladéw po wydaniu juz spornej nieruchomosci). Ponadto z ustalonego stanu faktycznego sprawy
wynika bezsprzecznie, ze prace wykonane przez B. M. (1) wykraczajace poza ww. ustalenia z poprzednim wlasScicielem
odbyly sie bez jego zgody.

Sad zaznacza jednak, ze powyzsze wywody nie mialy wiekszego wplywu na rozstrzygniecie o powodztwie wzajemnym,
albowiem doszedt do przekonania, ze przedmiotowe zadanie jest przedwczesne (co uzasadnil na wstepie). Jak bowiem
wynika z akt sprawy, B. M. (1) do chwili obecnej nie wydal nieruchomosci M. B., nadal wylacznie korzystajgc z budynku
mieszkalnego na niej posadowionego. Uzna¢ nalezalo zatem, Ze jego roszczenie o zwrot nakladéw nie stalo sie jeszcze
wymagalne, a co za tym idzie jako przedwczesne powinno zosta¢ oddalone (punkt 3 wyroku).

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. (pkt 4 lit. b wyroku). Zadanie pozwanego — powoda wzajemnego
zostalo oddalone, wobec czego Sad zasadzil od niego na rzecz powodki — pozwanej wzajemnej kwote 5.400 zl tytulem
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego (§ 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci w sprawie oplat za
czynno$ci radcdéw prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 r., Dz.U. z 2015 r. poz. 1804 w brzmieniu obowiazujacym
na dzien wniesienia pozwu wzajemnego).

Sad na podstawie art. 113 ust. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (t. j. Dz.
U. z 2016 r., poz. 623) postanowil nie obciazy¢ pozwanego-powoda wzajemnego kosztami sagdowymi od powddztwa
wzajemnego od uiszczenia, ktérych byl zwolniony (pkt 5 wyroku).

SSO Przemystaw Okowicki



