Sygn. akt II Ca 20/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 sierpnia 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Dorota Gamrat - Kubeczak
Sedziowie: SSO Marzenna Ernest
SSO Zbigniew Ciechanowicz (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Malgorzata Idzikowska-Chrzaszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 28 sierpnia 2013 roku w S.
sprawy z powodztwa M. U.

przeciwko H. P. vel J.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Gryfinie

z dnia 10 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I C 360/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda M. U. na rzecz pozwanej H. P. vel J. kwote 1.200 (Jednego tysiqgca dwustu)
zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt II Ca 20/13
Uzasadnienie wyroku z dnia 28 sierpnia 2013 r.:

Powod M. U. domagal sie zasadzenia od H. P. vel J. kwot: 6 827,24 zl tytulem rozliczenia za poniesione przez powoda
wydatki i naklady na nieruchomoéé bedaca wlasnoscia pozwanej polozong w Z. przy ul. (...) oraz 17 000 z} tytulem
bezpodstawnego wzbogacenia sie pozwanej kosztem majatku powoda.

Powdd podal, iz w domu pozwanej wymienil cala instalacje elekiryczna, okna i drzwi wewnetrzne, zewnetrzne,
wyremontowane zostaly tazienka i WC, wykonana zostata podloga drewniana w salonie oraz zostaly polozone panele
na pietrze, kuchnia zostala wyposazona w meble wykonane na zaméwienie. W holu i na poddaszu zostaly wykonane
szafy typu Komandor. Poddasze zostalo gruntownie wyremontowane, ocieplone oraz zabudowane plytami gipsowo
— kartonowymi, wyszpachlowane i pomalowane. Wszelkie prace wykonane zostaly za zgoda i przy pelnej aprobacie



pozwanej. Ponadto powdd zgodzil sie na prosbe pozwanej z uwagi na jej trudna sytuacje finansowa na przekazywanie
jej co miesigc poczawszy od lipca 2006 r. po 1 000 zl. Niekiedy byly to wieksze kwoty. Comiesieczne wplaty mialy, po
zawarciu umowy sprzedazy, zostac zaliczone na poczet ceny poprzez potracenie. Powod wplacit na konto pozwanej
w sumie kwote 17 000 zt.

Nadto powod zgodnie z umowa uzyczenia regulowal wszelki oplaty za zuzycie mediéw w budynku, takze za zuzycie
generowane przez pozwana.

Pozwana H. P. vel J. wniosla o oddalenie powddztwa, zaprzeczajac temu by zawierata z powodem jakiekolwiek
umowy dotyczgce remontu nieruchomoéci lub jej sprzedazy. Pozwana wskazala m.in., ze kwoty przekazywane na jej
konto przez powoda stanowity oplaty za media, co wynikal o z porozumienia stron.

Wyrokiem z dnia 10 paZdziernika 2012 r. Sad Rejonowy w Gryfinie rozpoznajac powddztwo wyzej opisane w sprawie
I C 360/11 oddalil je i zasadzil od powoda na rzecz pozwanej tytulem zwrotu kosztéw postepowania kwote 2 417 zl.

Powyzsze rozstrzygniecie oparto o nastepujace ustalenia faktyczne:
M. U. zamieszkiwal u H. J. na podstawie ustnej umowy uzyczenia, a nastepnie umowy pisemnej od 21 lutego 2001 .

Dom pozwanej ztozony byt z czeSci mieszkalnej i cze$ci warsztatowej. W latach 1997 — 1999 dokonano adaptacji czesci
warsztatowej na mieszkalng i zamieszkal tam syn H. P. vel J. J. P. vel J.. Wyprowadzit sie z tej cze$ci budynku w 2005
r. do wybudowanego domu.

Zamieszkanie w lokalu opuszczonym przez J. P. vel J. zaproponowano M. U., ktéry w tym czasie zamieszkiwal w
wynajmowanym mieszkaniu w S.. Strony rozwazaly rowniez zawarcie umowy sprzedazy czesci nieruchomoséci M. U.,
ale do ostatecznego porozumienia nie doszlo.

Strony uzgodnily, ze w czeSci budynku zamieszka M. U. wraz z rodzing. Zamieszkiwanie mialo odbywacé sie na zasadzie
uzyczenia, z tym, ze M. U. bedzie ponosit wszelkie oplaty zwiazane z dostarczaniem mediéw do nieruchomosci.

M. U. z rodzing jesienia 2005 r. wprowadzit sie do cze$ci budynku zamieszkiwanej przez H. P. vel (...) i przystapil
do remontu czeéci opuszczonej przez J. P. vel. J.. W ramach remontu uzupelione zostalo ocieplenie poddasza,
wymieniono wszystkie okna na poddaszu, w tym polaciowe i wstawiono jedno dodatkowe okno polaciowe. Na
drewniang podloge polozono panele, zamontowano szafe typu Komandor i wymieniono instalacje elektryczna.
Wymieniono drzwi wewnetrzne wraz z oScieznicami. Pomalowano schody na inny kolor. Przebudowano toalete i
lazienke. Wymieniono glazure i terakote w kuchni. Przerobiono instalacje kanalizacyjna i wodng. Potozono podloge z
drewna egzotycznego na parterze. Na tym poziomie wymieniono réwniez jedno okno. W przedsionki zainstalowano
szafe Komandor i wymieniono terakote. Wymieniono drzwi wejSciowe. Polozono plyty gipsowo - kartonowe na
$cianach. Sad I instancji uznal, iz przeprowadzone prace mialy na celu przede wszystkim dostosowanie przedmiotu
uzyczenia do upodoban M. U. i jego rodziny, acz cze$¢ wymienianych instalacji byla juz zuzyta.

M. U. placil H. J. réwniez oplaty za zuzywane media. Platno$ci odbywaly sie poczatkowo przelewem na konto w okresie
od lipca 2006 r. do wrze$nia 2007 r, a nastepnie do reki. Oplaty co do zasady regulowala H. J. jedynie sporadycznie
placil je osobiscie M. U..

Oceniajac tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznal powbddztwo za niezasadne.

Zadanie w zakresie zaplaty kwoty 6.827,24 zt w ocenie Sadu I instancji powod wywodzil z tresci art. 713 k.c. w zw.
z art. 756 k.c.

Sad Rejonowy uznal, ze skoro strony laczyla umowa uzyczenia, to powdd nie byl obowigzany do czynienia
jakichkolwiek nakladéw na rzecz uzyczona. By zadaé zwrotu wydatkow stosownie do przepiséw dotyczacych
prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia naklady poczynione na rzecz musialy by mieSci¢ sie w granicach zakre$lonych



przez art. 752 k.c., a zatem winny by¢ dokonane z korzy$cig osoby, ktorej sprawe prowadzi, i zgodnie z jej
prawdopodobna wola, przy zachowywaniu nalezytej staranno$ci. Sad Rejonowy ocenil umowe uzyczenia za umowe,
ktéra nie ma charaktery wzajemnego, gdzie Swiadczeniu uzyczajacego nie odpowiada $wiadczenie bioracego, bowiem
nie jest on zobowiazany do zadnych $§wiadczen. Tym samym uznal, iz nie podlegaja zwrotowi te naklady, ktore
zostaly poczynione nie w interesie dajacego rzecz w uzyczenie, a jedynie w celu przystosowania rzeczy do upodoban
biorgcego rzecz do uzyczenia. Za takie naklady zostala uznana znaczna cze$¢ nakladéw poczynionych przez powoda,
jak cze$¢ remontu tazienki i toalety, wymiana drzwi wewnetrznych, polozenie na §cianach plyt gipsowo — kartonowych,
wymiana podlog, ktéra sam powdd motywowat wzgledami estetyki.

Sad Rejonowy uznal, ze dwie z przedstawionych przez powoda faktur maja sie nijak do uzasadnienia zadania, bo
z zakresem przeprowadzonego remontu nie da sie polaczyé¢ zakupu przewodéw komputerowych i lustra. Z tresci
pozostalych faktur, w sytuacji gdy Sad I instancji nie dysponujac wiadomos$ciami specjalnymi z zakresu budownictwa
nie jest w stanie odtworzy¢, ktére nabyte przedmioty przeznaczono do dokonania nakladéw w interesie dajacego w
uzyczenie.

Powdd nie wykazal réwniez, by pozwana potwierdzila jego czynno$ci. Powoéd zapewne w braku jakichkolwiek
dowodbéw na powyzsza okoliczno$¢ usilowal wykazac ta okoliczno$¢ domniemaniem faktycznym opierajacym sie
na zalozeniu, ze skoro pozwana o remoncie wiedziala i sie mu nie sprzeciwiala to czynno$é potwierdzita w calym
zakresie. Tymczasem domniemanie to nie moze w zadnej mierze doprowadzi¢ do ustalenia wnioskowanego faktu.
Strony laczyly stosunki pokrewienstwa, a powod pozostawal pod opieka pozwanej od wielu lat, przed zawarciem
umowy z 2005 1. (Bowiem w tej dacie strony zawarly ponownie umowe uzyczenia, tym razem polowy budynku).
Taki charakter stosunkow stron powodowal to, ze pozwana nie sprzeciwiala sie na dostosowanie przez powoda lokalu
do jego upodoban. W ocenie Sadu I instancji brak sprzeciwu nie oznacza, ze czynnosci te pozwana potwierdzita
jako dokonane z jej korzyScia i zgodnie z jej wola. Naklady zbytkowne na rzecz prowadzone sa przede wszystkim
zgodnie z wola dokonujacego nakladéw i z jego korzyScig. Powod zatem winien wykazaé, ze pozwana nie tylko nie
sprzeciwiala sie remontowi, ale r6wniez zaaprobowala jego efekt i rzecz w stanie ulepszonym chciala zachowac dla
siebie. Wymontowanie znacznej cze$ci nakladéw przez powoda przeczy za$ temu by remont zostal dokonany réwniez
na rzecz pozwanej i powod wiedzial o jej potwierdzeniu w zakresie dokonanych prac. Gdyby bowiem do potwierdzenia
rzeczywiscie doszlo to odlaczenie przynaleznosci, byto by zachowaniem bezprawnym — przestepstwem z art. 278 k.k.,
albowiem powdd zabieralby rzecz cudza. Skoro zatem powdd wyprowadzajac sie z lokalu pozwanej zabral wszystko
co odlaczyc¢ sie dalo, to postapil jak osoba zabierajaca naklady na rzecz cudza, a tym samym wykazal, ze w tej dacie
nie uwazal , by naklady te poczynil na rzecz pozwanej i by ona czynno$¢ ta potwierdzita.

Oceniajac zasadno$¢ zadania zaplaty kwoty 17 000 zl. Sad I instancji ponownie podkreslil, iz powdd winien wskazac
stosownie do tresci art. 6 k.c. ze wistocie laczyl go z pozwang stosunek prawny, z tytulu ktorego Swiadczyli ze podstawa
$wiadczenia odpadla, czego jednak nie uczynil. Sad Rejonowy uznal, iz pozwana byla jedynie biernym obserwatorem
rozmo6w powoda z jej synem R. J., ktorego inicjatywa byl projekt sprzedazy nieruchomosci i to on prowadzil rozmowy
z powodem. Sad uznal rowniez za niezastugujace na wiare twierdzenia powoda co do przyczyn, dla ktérych czesé
kwot z tytulu ceny Swiadczyl gotéwka a czes$¢ przelewem. Bezspornym bylo, ze powdd obowigzany byl ponosi¢ koszty
medidéw. W ocenie Sadu Rejonowego powdd nie przedstawil zadnego pokwitowania pozwanej na to, by w okresie
od lipca 2006 r. do wrze$nia 2007 r. placil jej za media inne kwoty niz przelewane na jej konto. Za nieracjonalne
uznano zeznania powoda, ze poczatkowo zar6wno naleznos$ci za media jak i platno$ci na poczet ceny uiszczal w formie
gotowkowej, a nastepnie gdy zorientowal sie, Ze pozwana moze nie chcieé zawrze¢ umowy sprzedazy zaczal naleznosci
tytulem ceny przelewaé przekazem by mieé¢ dowdd na ich zaplate, gdyz osoba ktora chce mie¢ dowdd dokonania
platnoSci przelewem wpisuje w tytule przelewu rodzaj platnoéci. Tymezasem powod wskazywat jako tytul przelewu
»zasilenie konta”. Konkludujac te rozwazania Sad Rejonowy wskazal, iz wykluczenie funkcji dowodowej przelewow
przy jednoczesnym braku wykazania by w tym okresie powdd dokonywal platno$ci za media w formie gotéwkowej
nakazuje przyjaé za wiarygodna wersje pozwanej, ktora wskazywala, ze taka forma platnoSci byta wynikiem pracy
powoda, ktory czesto nie przebywal w miejscu zamieszkania i rachunki placil swoistym ryczaltem, pézniej doplacajac,



ewentualne niedobory. Okolicznos¢ ta potwierdza rowniez i to, ze przelewy te czasami byly wykonywane w wysoko$ci
wyzszej niz umdwiona wedlug stow powoda.

Wyrok Sadu Rejonowego w Gryfinie z dnia 10 pazdziernika 2012 r. zaskarzyl w caloSci powod zadajac jego zmiany
przez zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kwoty 23 827,24 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
doreczenia powddztwa do dnia zaptaty, ewentualnie uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez
Sad I instancji.

Zaskarzonemu orzeczeniu apelujacy zarzucit:
1. naruszenie przepisoOw postepowania, ktére mialo wplyw na tre$¢ orzeczenia:

a. art. 217 KPC w zw. z art. 236 KPC poprzez ich niezastosowanie, polegajace na nierozpoznaniu przez Sad wnioskow
dowodowych i niedopuszczeniu oraz nieprzeprowadzeniu przez Sad Rejonowy dowodoéw w postaci dokumentow
wskazanych przez strone powodowa w pozwie z 21 grudnia 2011 r., piS$mie z 09 lutego 2012 r., piSémie z 13 czerwca
2012 r., co doprowadzilo do zdekompletowania materialu dowodowego wskazanego przez powoda i uniemozIliwito
rozpoznanie istoty sprawy; Sad nie dopuscil m. in. dowoddw z faktur VAT i potwierdzen przelewéw, na ktérych powdd
oparl roszczenie i jego wysokosé,

b. art. 386 § 4 KPC poprzez nierozpoznanie przez Sad Rejonowy istoty sprawy, bedacy wynikiem nierozpoznania
wnioskéw dowodowych, niedopuszczenia i nieprzeprowadzenia dowodéw z dokumentéw wskazanych przez powoda
w pozwie z 21 grudnia 2011 r., piSmie z 9 lutego 2012 r., piSmie z 13 czerwca 2012 r., co uniemozliwilo poczynienie
jakichkolwiek ustalen faktycznych, co do nakladéw dokonanych przez powoda, czy bezpodstawnego wzbogacenia sie
pozwanej o

kwote 17 000 zl,

c. art. 328 § 2 KPC w zw. z art. 316 § 1 KPC poprzez ich niezastosowanie, polegajace na sporzadzeniu uzasadnienia
orzeczenia w sposob wadliwy, bo z pominieciem wskazania dowoddéw, na ktoérych Sad sie oparl dokonujac ustalen
faktycznych i wymienienia przyczyn, dla ktérych innym dowodom Sad odmoéwit wiarygodnosci i mocy dowodowej,
co prowadzi do powaznych watpliwo$ci, czy rzeczywiscie Sad Rejonowy wydajac wyrok miat na uwadze caloksztalt
materiatu zebranego w sprawie w dniu zamkniecia rozprawy,

d. art. 233 § 1 KPC poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie, polegajace na dokonaniu oceny dowodéw z naruszeniem
zasad swobodnej oceny materialu dowodowego, logiki i do§wiadczenia zyciowego, a to: dowodu z przestluchania stron,
zeznan Z. T., J. P., A. M. (1), R. P.,, D. P.,, M. O. (1) i M. O,, G. K,, E. U., potwierdzen przelewéw od lipca 2006 r.
wrze$nia 2007 T.

2. wymienione uchybienia doprowadzily do powstania sprzecznoéci ustaleni Sadu z zebranym w sprawie materialem
dowodowym, poprzez przyjecie, ze:

a. zamieszkiwanie M. U. ijego rodziny w nieruchomosci pozwanej odbywalo sie na podstawie uzyczenia podczas, gdy
powdd wprowadzit sie do nieruchomosci pozwanej z zamiarem nabycia na wlasno$¢, a nie z zamiarem bezplatnego
u Niej zamieszkiwania,

b. powdd uzgodnil z pozwana, ze w ramach umowy uzyczenia bedzie ponosit calosé¢ kosztoéw za media podczas, gdy
powdd na podstawie zawartego z pozwang porozumienia, co do zakupu nieruchomosci, mial ponosi¢ catosé oplat, z
uwagi na fakt, ze pozwana miala dozywotnio zamieszkiwaé z powodem i jego rodzing w jednym domu

c. pozwana wypowiedziala powodowi umowe uzyczenia, bo zaprzestal On uiszczania oplat za media, podczas gdy
pozwana nie twierdzila, ze przed wypowiedzenia umowy uzyczenia powod zalegal pozwanej z platnoSciami za media,

d. nie doszlo do zawarcia pomiedzy stronami porozumienia w zakresie sprzedazy nieruchomos$ci pozwanej M.
U., podczas gdy porozumienie takie zostalo zawarte, gdyz wlasnie na tej podstawie powdd wykonal kompleksowy



remont nieruchomosci pozwanej i wprowadzil sie do niej, na tej podstawie takze pokrywatl caloé¢ optat za media oraz
przekazywal na rzecz pozwanej dodatkowo kwote 1 000 zl miesiecznie,

e. przeprowadzone przez powoda prace remontowe mialy na celu ,dostosowanie” przedmiotu uzyczenia do upodoban
M. U. podczas, gdy powdd nie mial zamiaru przeprowadzenia remontu przedmiotu uzyczenia, tylko remontu
nieruchomoéci, ktérej lada moment miat staé sie wlascicielem

f. platnoSci za media powdd przekazywat pozwanej przelewem na konto w okresie od lipca 2006 r. do wrze$nia 2007
r., podczas gdy byto dokladnie odwrotnie - w okresie od lipca 2006 r. do wrze$nia 2007 r. oplaty za media powdd
placit gotowka do rak H. P., a nastepnie od pazdziernika 2007 r. przelewem na konto pozwanej,

g. strony laczyla umowa uzyczenia podczas, gdy byla to umowa nienazwana, podobna do umowy uzyczenia, wynika to
wprost z przestuchania stron, zamiaru i celu umowy, ktorym bylo zawarcie umowy sprzedazy, a do czasu jej zawarcia
bezplatne zamieszkiwanie przez powoda w nieruchomosci pozwanej az do uregulowania przez pozwang formalnoSci
umozliwiajacych sprzedaz nieruchomosci powodowi,

h. strony laczyla umowa uzyczenia, pomimo iz umowa taka zostala zawarta w 2001 r. i zakonczona w zwigzku z
wyprowadzeniem sie powoda do S.. Ponowne zamieszkanie powoda w nieruchomosci pozwanej mialo miejsce dopiero
W 2005 Tr. po zawarciu pomiedzy stronami porozumienia, ktérego causa opierala sie na promesie zawarcia przez
pozwang z powodem umowy sprzedazy nieruchomo$ci zaraz po zalatwieniu niezbednych formalnoSci,

i. pozwana nie potwierdzila czynno$ci powoda, podczas, gdy potwierdzila Ona czynno$ci powoda, polegajace na
wykonaniu remontu w Jej nieruchomo$ci, poprzez zgode na remont przed jego przeprowadzeniem, jak tez przez
aprobate po przeprowadzeniu prac remontowych przez powoda,

j- zabranie przez powoda, w sposdb niekolizyjny dla lokalu, podczas wyprowadzki mebli i przedmiotéw stanowigcych
Jego wlasno$é przesadza, iz naklady poczynione na remont nieruchomosci, tj. ocieplenie poddasza, wymiane okien,
wymiane instalacji elektrycznej, przebudowe lazienki i toalety, wymiane glazury i terakoty, wymiane instalacji
kanalizacyjnej i wodnej w lazience, z ktérych korzysta pozwana, nie zostaly poczynione z korzyScia dla pozwanej,
podczas gdy tak wlasnie byto

k. powod nie wykazal, by lgczyl Go z pozwana stosunek prawny, ktérego podstawa upadla, podczas gdy z zeznan
powoda, §wiadkéw E. U., R. P., D. P., A. M. (2), M. i M. O. wynika, ze strony laczyto porozumienie ukierunkowane
na sprzedaz nieruchomos$ci pozwanej powodowi

1. zapis ,zasilenie konta” w tytulach przelewéw dokonywanych przez powoda na rzecz pozwanej w okresie od lipca
2006 r. do wrze$nia 2007 r. odnosil sie do oplat za media, podczas gdy powod przekazywal pozwanej w tym okresie
po 1 000 zl miesiecznie, ktdre ta przeznaczala ,na zycie” czyli zasilajac Jej konto, by w przyszloSci odliczy¢ sume wplat
stanowiacych wielokrotno$é 1 000 z! od ustalonej ceny sprzedazy,

m. powdd zawarl umowe sprzedazy nieruchomosci pozwanej z osobg nieuprawniong, ktéra byl R. J., podczas gdy to
z pozwang M. U. poczynit ustalenia, m. in. dotyczace ceny, ktora zostala okreslona w wysokoéci 300 000z}, a miala
zostaé

pomniejszona o sume dokonanych przez powoda wplat (po 1.000 zl) na rzecz pozwanej i oplat za media
wygenerowanych przez pozwana

3. bledne ustalenia faktyczne mialy doprowadzi¢ do naruszenia przepis6w prawa materialnego

a. art. 713 KCwzw. z art. 756 KCw zw. z art. 742 KC poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy pozwana potwierdzita
czynno$ci dokonane przez M. U., nadajac im skutki zlecenia,

b. art. 410 KC w zw. z art. 405 KC poprzez jego niezastosowanie podczas, gdy pozwana bezpodstawnie wzbogacila sie
kosztem majatku powoda, ktéry $wiadczyl na rzecz pozwanej w okresie od lipca 2006 r. do wrzeénia 2007 r. kwote



PO 1 000,00 7} miesiecznie w ramach zawartego przez strony porozumienia, a po tym okresie zaprzestal wplat, gdyz
pozwana nie chciala wywigzaé sie obietnicy sprzedazy nieruchomosci za kwote 300 000,00 zl - zatem
podstawa §wiadczenia powoda odpadla, stad zaniechanie dalszych wplat po 1 000,00 zl miesiecznie.

Odpowiadajac na apelacje powoda H. P. vel J. zazadala jej oddalenia jako bezzasadnej podzielajac ustalenia i
rozwazania Sadu i instancji. Pozwana zazgdala zasadzenia od powoda kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Za stluszne uznaé nalezy spostrzezenie apelujacego o ztozonosci relacji prawnych miedzy stronami. Trafnie rowniez
powdd kwestionuje wnioski Sadu I instancji sprowadzajace sie do uznania wzajemnych relacji stron zwigzanych z
korzystaniem z nieruchomosci pozwanej jako umowy uzyczenia. Zasadne réwniez powdd podkresla fakt pelnej zgody
i aprobaty pozwanej dla jego czynnoéci remontowych majacych miejsce na nieruchomoéci w Z..

Tym niemniej wskazane uchybienie nie mogly mie¢ wplywu na trafno$é rozstrzygniecia Sadu I instancji.

Na wstepie zwroci¢ nalezy uwage, iz wbrew zarzutom powoda niedopuszczenia oraz nieprzeprowadzenia przez Sad
Rejonowy dowoddéw w postaci dokumentéw wskazanych przez strone powodowa w pozwie z 21 grudnia 2011 r., pi$émie
z 9 lutego 2012 r., piSmie z 13 czerwca 2012 r., tj. dowodow z faktur VAT i potwierdzen przelewdw, na ktorych powod
oparl roszczenie i jego wysoko$¢ Sad I instancji takie dowody przeprowadzil, co wynika wprost z tresci protokotu
rozprawy poprzedzajacej zamkniecie sprawy (k. 356).

Oceniajac roszczenie dotyczace zaplaty kwoty 6 827,24 zt. umknelo Sadowi I instancji dokonane przez niego ustalenie,
ktore shusznie uznal za bezsporne, iz w 2005 r., kiedy do nieruchomosci pozwanej wprowadzil sie powdd z rodzing, a
strony uzgodnily, ze powod bedzie ponosit wszelkie oplaty dotyczace mediéw dostarczonych do nieruchomosci. Takie
ustalenie wskazuje wprost na charakter relacji prawnej miedzy stronami. Umowa uzyczenia jako umowa nie majaca
charakteru wzajemnego, nieodplatna nie odpowiada relacji stron. Taki stan faktyczny wskazuje wprost na zwigzanie
stron ustawowym wzorcem umowy najmu opisanej w treéci art. 659 § 1i 2 k.c. Skoro powod otrzymat do uzywania
czes$¢ nieruchomosci powodki i zobowigzat sie do pokrywania kosztow mediéw zuzytych zaréwno przez swoja rodzing
jak i pozwanag, to bylo to jego Swiadczenie stanowigce ekwiwalent mozliwos$ci korzystania z rzeczy pozwane;.

Zakwalifikowanie relacji prawnej stron jako umowy najmu nakazuje do kwestii zwigzanych z rozliczaniem nakladow
poniesionych na przedmiot najmu stosowaé normy dotyczace umowy najmu. Juz tylko z wyjaénien powoda wynika, iz
poczynione przez niego naklady na nieruchomo$¢ pozwanej nie mialy charakteru nakladéw koniecznych opisanych w
tresci art. 663 k.c. Aczkolwiek, analiza dowodéw dokonana przez Sad I instancji nie odnosita sie do tej kwestii, to juz
tylko opierajac sie na o$wiadczeniach i zeznaniach powoda uzna¢ nalezy wydatki opisane pozwem za niespelniajgce
kryteridow nakladéw koniecznych, do pokrycia ktérych zobowigzana bylaby pozwana. Pow6d nie wyczerpal aktéw
starannoSci opisanych w przywolanym przepisie - nie wskazal, iz rzecz wynajeta nie jest zdatna do umoéwionego
uzytku, ani nie wyznaczyt pozwanej odpowiedniego terminu do dokonania naprawy.

Zaprezentowany przez powoda material dowodowy nie prowadzi réwniez do wykazania, iz poniesione przez niego
wydatki to naklady ulepszajace nieruchomos$¢ pozwanej, gdyz warto$é ulepszen o jakich mowa w art. 676 k.c. nie moze
by¢ utozsamiana w prosty sposéb z sumg wydatkéw poniesionych na ich dokonanie (zob. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 9 listopada 2000 r., II CKN 339/00 LEX nr 536762). Z tego wzgledu przedstawione przez powoda faktury
dokumentujace poniesione koszty dokonania ulepszen nie mogly by¢ wystarczajacym dowodem dla przyjecia tezy,
iz faktycznie poprzez poniesienie tych kosztéw nieruchomo$¢ zostala ulepszona. Wartoé¢ ulepszen wigza¢ bowiem
nalezy ze wzrostem wartosci rzeczy z chwili jej zwrotu, co w okoliczno$ciach niniejszej sprawy oznaczalo konieczno$é
przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego, a takiego wniosku dowodowego powdd nie skladal.

Bezzasadne bylo réwniez zadanie zwrotu kwoty 17 000 zt tytulem bezpodstawnego wzbogacenia pozwanej. Powod
do pozwu zalaczyl 15 odpisow potwierdzen przelewdw na rachunek bankowy pozwanej dokonanych od 4 lipca 2006
r. do 5 wrze$nia 2007 r., czyli na przestrzeni 15 miesiecy. Dwanas$cie przelewow dotyczylo kwoty 1 000 zl, za$ trzy



kwot wyzszych (1500 zl, 1200 zl, 1900 zl, 1400 z}). Srednio na jeden miesigc przypadalo 1133,33 zi. Co prawda, powod
twierdzi, iz rachunki za media uiszczal do ragk pozwanej osobno, tym niemniej twierdzenie to nie koresponduje z
innymi dowodami. Zwrécié nalezy uwage na to, iz sam powod podaje, iz koszty mediow podczas zamieszkiwania
jego rodziny w Z. byly znaczne i do momentu wyprowadzenia sie okresla je na 30 000 zt (k. 349). Z trescig takich
o$wiadczen moze korespondowaé wysokos$¢ naleznoSci za media opisana na rachunkach zlozonych przez pozwana. W
takich okoliczno$ciach ustalenia Sadu I instancji, iz opisana kwota dotyczyla zaplaty za media nie moze by¢ uznana
za dowolna. Podkreélenia wymaga, iz uzasadnienie apelacji nie zawiera jakiejkolwiek analizy materialu dowodowego,
ktora mogla by prowadzié, co do tego fragmentu ustalen faktycznych Sadu I instancji, do odmiennych wnioskow.
Marginalnie jedynie przypomnieé¢ nalezy, iz z treéci zeznan E. U., zony powoda nie prowadzi do jednoznacznych
wnioskéw co do charakteru kwot uiszezanych na rachunek bankowy pozwanej. Swiadek zeznala, iz ,uméwilismy sie
z pozwanag, co do kwot, ktore bedziemy placi¢ a konto sprzedazy i ponosiliSmy koszty utrzymania nieruchomosci.
To byly kwoty 1 000 zl, czasem wyzsze... Rachunki placiliSmy gotéwka dla pani H., pani H. nam je przedstawila i
jej placiliémy” (k. 206). Zadna z przestuchiwanych oséb nie byla naocznym $wiadkiem przekazywania przez powoda
pozwanej pieniedzy stanowigcych zaplate za media. Reasumujac, powod nie wykazal, aby wplaty kwoty 17 0oo zl
dotyczyly przyszlej umowy nabycia nieruchomosci. Suma tych kwot wskazywa¢ moze na to, iz dotyczyla ona zaplaty
za media czy koszty funkcjonowania nieruchomogci.

Watek dotyczacy ewentualnego niewywiazania sie pozwanej z uzgodnien dotyczacych zbycia powodowi nieruchomosci
nie ma, w ocenie Sadu Okregowego praktycznego przelozenia na zasadno$é roszczen powoda i to mimo tego, iz
Sad odwolawczy nie podziela ustalent Sagdu Rejonowego, iz rozmowy dotyczace ewentualnego nabycia nieruchomosci
pozwanej przez powoda toczyly sie bez jej udziatu.

O tym, iz takie rozmowy byly wspominal swiadek J. P. vel J. (k. 152a), M. J. (k. 199), A. M. (2) (k. 199), M. O.
(2) (k. 202), D. J. (k. 202), R. J. (k. 204), E. U. (k. 205). Z tresci tych zeznann wynikalo jednak jedynie to, iz
strony planowaly transakcje na przyszlosé, ze kwestia wlasnosSci nieruchomosci w chwili zamieszkania powoda na
nieruchomoéci nie byla uregulowana. Jedynie z twierdzen powoda wynikalo, iz wszystkie istotne elementy umowy
sprzedazy nieruchomos$ci pozwanej za wyjatkiem daty transakeji zostaly uzgodnione. Okolicznos$ci te pozwalaja
jedynie na przyjecie, iz miedzy stronami byly rozmowy o ewentualnym nabyciu nieruchomosci.

Gdyby nawet przyjaé istnienie miedzy stronami umowy przedwstepnej dotyczacej sprzedazy nieruchomoéci Z.
w rozumieniu art. 390 k.c. to odszkodowanie ograniczalo by sie do rzeczywiscie poniesionej przez powoda
straty w granicach tzw. ujemnego interesu umownego, np. wszelkie koszty, wydatki, naklady poczynione w
zwigzku z zawarciem umowy przedwstepnej, w szczegélnoéci oplaty, jakie strona uidcila przy sporzadzaniu
umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego, koszty podroézy, jakie strona poniosta w celu zawarcia umowy
przedwstepnej, wydatki poniesione na porady prawne, oplaty fiskalne, szkody pozostajace w normalnym zwigzku
z przekonaniem, ze dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej, wydatki majace na celu przygotowanie umowy
przyrzeczonej, np. wydatki zwigzane z uzyskaniem potrzebnych dokumentbéw, koszty uzyskania kredytu. Powdd w
niniejszej sprawie nie wykazal, aby kwota 17 000 zl byla uiszczona jako ,rata” na poczet ceny nabycia nieruchomosci.
Zawraca uwage, to iz mimo twierdzenia powoda o poniesieniu nakladéw na nieruchomo$¢ pozwanej w kwocie 80
000 zl i twierdzeniu o istnieniu umowy miedzy stronami o mozliwo$ci zaliczenia tego wydatku na cene zakupu
nieruchomoéci, powdd przedklada rachunki i faktury na zakup materialéw za niespelna 7 000 zl podajac, iz pozostate
utracil podczas przeprowadzki. Powod nie opisal okolicznosci utraty dowodéw zakupu materialow na znaczna kwote,
co uprawdopodabnia teze, iz rachunkéw takich moglo nie by¢. A to z kolei prowadzi do wniosku, iz powo6d prowadzit
remont zajmowanej przez swoja rodzine czesci nieruchomosci nie majac oczekiwan zwrotu wydatkow, ktére poniost
ze wzgledu na swoja wygode, w celu podniesienia standardu zamieszkania. Z zeznan powoda wynikalo, ze zajmowal

w budynku pozwanej w okresie od jesieni 2005 r. do grudnia 2009 r. okolo 110-120 m* powierzchni mieszkalnej
ponoszac jedynie koszty nabycia mediow.

Majac powyzsze rozwazania na uwadze Sgd Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c., oddalil apelacje powoda.



Zgodnie z regula odpowiedzialnoSci stron za wynik procesu, w oparciu o przepis art. 98 § 1 k.p.c., w zwigzku z
przepisami § 13 ust 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt. 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawne;j
udzielonej z urzedu (Dz.U. z 2002r. Nr 163, poz. 1348 z p6zn. zm.) zasadzono od powoda na rzecz pozwanej kwote 1
200 z} tytulem kosztow zastepstwa procesowego przed Sadem drugiej instancji, o czym orzeczono w punkcie 2 wyroku.



