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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 listopada 2016 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Osrodek (...) w L. XIIT Wydzial Cywilny z siedzibq w L. w nastepujgcym
skladzie:

Przewodniczqcy: SSO Malgorzata Sadowska

Protokolant: st. prot . sad. Karolina Mitrus

po rozpoznaniu w dniu 19 pazdziernika 2016 r. w L.

na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. S.

przeciwko A. O., Z. O.

o zaplate

1. Powddztwo oddala.

2. Kosztami procesu obcigza powoda i z tego tytulu zasadza od powoda na rzecz pozwanych solidarnie kwote 5584 zl.

3. Nakazuje $ciagna¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w P.kwote 322,83 zt tytulem
nieuiszczonych kosztow sadowych.

SSO Malgorzata Sadowska

UZASADNIENIE

Powdd Z. S. wnibsl o zasadzenie od pozwanych A. O.1iZ. O. solidarnie kwoty 130.000 zl tytulem zwrotu réwnowartos$ci
nakladéw poczynionych przez powoda na nieruchomo$¢ polozona w K. przy ul. (...), a nadto o zasgdzenie od
pozwanych solidarnie na rzecz powoda kosztéw procesu w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

W odpowiedzi na pozew pozwani wniesli o oddalenie powodztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanych kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Wrlascicielem nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...) byla teSciowa powoda J. O.. Razem z nig w tej nieruchomosci
od roku (...). mieszkala corka powoda A. P.. W okresie studiéow przyjezdzala na weekendy, a po zakonczeniu nauki
zamieszkala na stale u swojej babci. Od 2003r. zamieszkal tam rowniez jej maz P. P.. W. miala opiekowac sie babcia.
Powod wraz zona K. mieszkali w miejscowosci M., gdzie zajmowali mieszkaniowe wlasno$ciowe bedace w zasobach
spoldzielni mieszkaniowej, na weekendy bardzo czesto przyjezdzali do K.. Zona powoda zamierzala po przej$ciu na
emeryture powroci¢ do domu rodzinnego i zamieszkaé z matka. Jej matka sporzadzila nawet testament, w ktérym
do calosci spadku powolala swoja corke K. S.. Byt to testament notarialny sporzadzony w dniu 24 (...). Jednak K. S.
zachorowata i zmarla w pazdzierniku 2011r. Spadek po niej na podstawie ustawy nabyli jej maz powod Z. S. oraz corka
A. P.. Natomiast wlascicielka nieruchomosci J. O. zmarla (...). i spadek po niej na podstawie ustawy nabyli synowie A.



0.1Z. O. oraz wnuczka A. P. po 1/3 cze$ci. Spadkobiercy po zmartej J. O. stali sie wspolwlascicielami nieruchomosci
polozonej w K. przy ul. (...).

Od 2000r. do 2009r. w nieruchomos$ci przy ul. (...) byly przeprowadzane remonty. Powéd z zona réwniez
przeprowadzali w niej prace remontowe. Wykonywali je za milczacym przyzwoleniem wlascicielki nieruchomosci. W
ramach poczynionych remontow zostaly przeprowadzone nastepujace prace: zamontowanie paneli éciennych i plytek
podlogowych w korytarzu na parterze, pod plytkami wykonano nowa wylewke, zamontowano nowe drzwi wej$ciowe,
odnowiono schody, w pokoju na parterze odnowiono podktad podlogowy i zalozono panele, skuto tynk na §cianach pod
plyty regipsowe, rozebrano piec kaflowy i wyburzono $cianki dzialowe, wytapetowano i pomalowano pomieszczenie.
Ponadto w kuchni na parterze polozono na podlodze podklad (...) oraz plytki podlogowe, na Scianie skuto tynki i
przyklejono regipsy, na ktore polozono plytki $cienne. Plyty regipsowe zamontowano na suficie w kuchni. Sciany i
sufit zostaly pomalowane. Doprowadzono nowa instalacje wodno — kanalizacyjna, zdemontowano stary piec kaflowy.
W lazience zostaly zamontowane: nowy brodzik, umywalke, oraz we. Skuto stare tynki, a w ich miejsce polozone
wodoodporne regipsy i plytki Scienne i podlogowe. Zamontowano réwniez sufit podwieszony. Na pietrze skuto
tynki i polozono regipsy, zamontowano plyty regipsowe na sufitach, za wyjatkiem najmniejszego pokoju. Polozono
panele podlogowe we wszystkich pokojach na pietrze oraz w korytarzu. Wszystkie $ciany zostaly pomalowane.
Rozebrano na pietrze dwa piece kaflowe. Na poddaszu rowniez poczynione zostaly naklady, a mianowicie poddasze
zostalo przystosowane na mieszkanie i w tym celu w korytarzu na $cianach i suficie zamontowano regipsy, usunieto
gline z podlogi, wypoziomowano ja oraz ocieplono. Welng mineralng i folia izolacyjna ocieplono dach. Na dachu
zamontowano tzw. okna dachowe. Zalozono drewniang podloge. Na stelazach zamontowano plyty regipsowe i
wydzielono osobne pomieszczenia. Zalozono instalacje elektryczna. Podlaczono instalacje wodno — kanalizacyjna.
Zamontowano wanne, umywalki i we. Polozono plytki podlogowe i $écienne w kuchni i w lazience na poddaszu. W
calym domu zmieniono instalacje elektryczna z miedzianej na aluminiowa. Wymieniono okna w domu. Zalozono
instalacje CO w calym domu (wczeéniej byly piece kaflowe). Wybudowano zewnetrzny komin o wysoko$ci 9 m,
ocieplono budynek styropianem. Zamontowano brame wjazdowa na podworze i postawiono plot azurowo- betonowy.
Powiekszony zostal taras, na ktérym zamontowano balustrady i zadaszenie. Na podjezdzie polozono koske brukowa.
Wymieniono wszystkie rynny na dachu. W roku 2000 r. te$§¢ powoda przeprowadzal prace remontowe na dachu z
uwagi na uszkodzenie dachowek i gasiorow. Zamontowal drzwi balkonowe i wybudowal taras. Po jego Smierci prace
remontowe wykonywal powod z zong ale nie posiadali pozwolenia na budowe na przeprowadzane prace.

Do nieruchomosci w roku 2009r. przeprowadzil sie rowniez powdd. Sprzedal mieszkanie w M.. Ponadto na
przeprowadzenie remontéw powod wraz z zona, corkg i zieciem zaciagneli kredyt hipoteczny w banku (...). Kredyt
splaca do dnia dzisiejszego powdd, rata wynosi 350 zl miesiecznie. Zabezpieczeniem splaty tego kredytu bylo
ustanowienie hipoteki na remontowanej nieruchomosci J. O., ktéra wyrazita w banku zgode na ustanowienie hipoteki.

Powdd z zong jak i J. O. skladali wnioski do Urzedéw Skarbowych w K. i w M. o zwrot niektorych wydatkow
zwiazanych z budownictwem mieszkaniowym korzystajac z tzw. ulg mieszkaniowych. Oznacza to, ze wydatki na
remont nieruchomo$ci ponosila zar6wno wlascicielka nieruchomosci jak i powdd z zona.

Powo6d mieszkal w nieruchomosci na podstawie uzgodnienia z te§ciowa albowiem jego zona miala sta¢ sie wlascicielkg
nieruchomosci po $mierci matki na podstawie testamentu. Nawet jak mieszkal w M., to przyjezdzal z zong do K.
na weekendy, spedzal tam urlopy, a wlaécicielka zgadzala sie na korzystanie przez nich z tej nieruchomosci. Po
$mierci zony, zostal w tej nieruchomos$ci, mieszkajac z teSciowa oraz z corka i jej rodzing. Po $mierci teciowej nie
zamierza opusci¢ nieruchomosci i obecnie zajmuje ja bez zadnej umowy ze wspolwladcicielami. Powdd nie staral
sie o uzyskanie pozwolenia na budowe na wykonywane prace remontowe. Pozwani pismem z dnia (...)zawiadomili
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w K. o dokonaniu robét budowlanych bez stosownych pozwolen na
spornej nieruchomosci przez powoda. Postepowanie jest w toku. Wiekszo$§¢ prac powod wykonywal samodzielnie
ewentualnie przy pomocy ziecia, natomiast do naprawy dachu, wymiany okien, zalozenia centralnego ogrzewania
zamawial fachowcow, ktorzy jednak w wiekszoéci nie wystawiali faktur za wykonane prace. Poddasze nieruchomosci
zostalo przystosowane na mieszkanie i po remoncie zamieszkala tam coérka powoda z mezem i dzieckiem. Obecnie
nieruchomo$¢ stanowiaca wspotwlasnos$¢ pozwanych i corki powoda zajmuja nastepujace osoby : poddasze zajmuje



P. P, pietro zajmuje A. P. z obecnym partnerem i maloletnim dzieckiem, a parter powdd. Pozostali wspotwlasciciele
nie maja dostepu do spornej nieruchomosci.

Pozwani dotychczas nie zwracali sie do powoda o wydanie nieruchomosci. A powod zajmujac nieruchomo$é nie uiszcza
na rzecz spadkobiercéw zadnych oplat.

Dowod: - odpis zwykly ksiegi wieczystej k. 223-232, 256-275,

- rachunki, faktury i dowody wplaty k. 17-180,242,

- postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku po J. O. k. 221,

- pisma Urzedéw Skarbowych k.312, 314, 3209,

- testament J. O. k. 239,

- zeznania powoda — protokél elektroniczny k. 276-277, 334,

- zeznania pozwanych k. 277, 334,

- zeznania $wiadkow P. P. k. 290-291, E. N.,

K. M., H. A.,J. M., M. U. k. 290-

291, E. S., M. B. k. 298,

- opinie bieglych i zeznania bieglych k.375-390, 416-418,442-477, 539-542,
- umowa sprzedazy nieruchomosci powoda z dnia 21.09.2000r. k. 24,

- umowa przedwstepna sprzedazy mieszkania powoda i jego zony k. 245-246,
- karta kontroli inwestycji dokonana przez bank k. 247,

- zgoda J. O. na obcigzenie nieruchomosci hipoteka k. 248,

- decyzja o wysokoSci emerytury J. O. k. 249-250,

- deklaracja podatkowa J. O. za rok 2000- 251-253,

- pismo Starostwa Powiatowego z dnia 28.02.2014r. k. 282,

- pismo ZUS z dnia 10.03.2014r. k. 284,

Sad zwazyl, co nastepuje:

Oceniajac material dowodowy nalezy stwierdzié, iz zeznania przestuchanych w sprawie swiadkow sa wiarygodne w
zakresie w jakim potwierdzili fakt przeprowadzenia remontéw albowiem ich zeznania wzajemnie sie uzupekniaja.
Swiadkowie Ci nie mieli interesu azeby zeznawa¢ odmienne od posiadanej wiedzy. Wiekszoé¢ §wiadkéw, a mianowicie
P. P, K. M,, J. M., E. N, H. A. zeznalo, iz powo6d z zong przeprowadzali remonty na swdj koszt, uwazali nawet ze
dom zostal im zapisany skoro przeprowadzaja remonty, a spadkodawczyni aprobowala remonty. Jedynie §wiadek
M. U, teSciowa pozwanego A. O. twierdzila, ze J. O. sprzeciwiala sie remontom ale nie wyrazala tego gloéno,
gdyz bala sie powoda. Ponadto twierdzila, iz spadkodawczyni byla osoba majetna i ona placila za przeprowadzane
prace. Wskazala, iz powdd nie mial pieniedzy bo czesto pozyczal pienigdze na wlasne utrzymanie. Jej zeznania z
kolei potwierdzili pozwani. Natomiast zeznania S§wiadka E. S. niewiele wniosly do sprawy, §wiadek bowiem jedynie



wskazala, iz spadkodawczyni i jej maz byli osobami majetnymi. Ponadto stwierdzila, iz jest skl6cona z powodem,
poniewaz jej zdaniem przejal spadek, ktory nalezal sie jej corce.

Zeznania powoda w zakresie w jakim twierdzil, ze przeprowadzil remont nieruchomosci sa wiarygodne albowiem
pozwani nie zakwestionowali wykonania wiekszoSci prac a jedynie kwestionowali ich konieczno$é¢ oraz zgodno$é z
wola ich matki, a nadto twierdzili, Ze wykonane zostaly niezgodnie z prawem bowiem bez stosowanych pozwolen.
Ponadto zeznania powoda w zakresie w jakim twierdzil, ze mial zgode wtascicielki nieruchomosci na przeprowadzenie
remontu réwniez mozna uzna¢ za wiarygodne albowiem wynika to z wyrazenia zgody przez J. O. na obcigzenie jej
nieruchomoéci hipoteka stanowiaca zabezpieczenie splaty kredytu zaciagnietego przez powoda, jego zone, P. P. i A.
P. na przeprowadzenie prac remontowych w spornej nieruchomogci.

Zeznania pozwanych sg wiarygodne w zakresie w jakim twierdzili, ze remonty zostaly przeprowadzone bez pozwolenia
na budowe co zresztg potwierdzil sam powod, a nadto w zakresie w jakim twierdzili, iz wykonanie nie wszystkich prac
bylo konieczne.

Fakt przeprowadzenia remontéw potwierdzaja po czeéci faktury dolaczone do pozwu, jednakze pozwani je
zakwestionowali twierdzac, iz na ich podstawie nie mozna stwierdzi¢ ile faktycznie pieniedzy zostalo przeznaczonych
na przeprowadzenie remontu spornej nieruchomosci, tym bardziej ze powdd przeprowadzal w tym okresie remont
swojego mieszkania w M.. A ta okoliczno$¢ z kolei wynika z wywiadu przeprowadzonego w Urzedzie Skarbowym.
W ocenie Sadu przedlozenie faktur i rachunkéw wystawionych na powoda nie dowodzi, iz calo$é kosztéw zostala
poniesiona wylacznie przez niego, tym bardziej, ze czesé faktur wystawionych jest na nazwisko A. P., corki powoda
bedacej rowniez wspotwlascicielka nieruchomoscei. (...) budowlane byly kupowane przez powoda, jego corke oraz
wlaécicielke nieruchomosci. Rowniez zaden z przestuchanych w sprawie §wiadkéw nie potwierdzil, by pow6d poniost
samodzielnie koszty rozbudowy domu, a jedynie twierdzili, iz skoro wykonywal remonty to musial za wszystko placic.

Dowody z dokumentéw w postaci postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku, testamentu, odpisow ksiegi
wieczystej Sad obdarzyl walorem wiarygodnoSci z uwagi na ich urzedowe pochodzenie a pozostale dokumenty tez sad
uznat za wiarygodne albowiem zostaly sporzadzone w przepisanej formie, przez podmioty uprawnione i nie budzily
watpliwosci, co do swojej prawdziwosci, nie byly tez kwestionowane przez strony postepowania.

Sad przeprowadzil dowo6d z opinii bieglego zgodnie z wnioskiem powoda na okoliczno§¢é wartoSci poczynionych
nakladéw na spornej nieruchomosci. Pierwsza opinie sporzadzil biegly z dziedziny budownictwa, ktory jak sie okazalo
po jego przeshuchaniu nie jest rzeczoznawcg majatkowym, to jednak jak wynika z opinii z dnia 23.06.2015r. nie
jest mozliwe dokonanie wyceny naktadéow z powodu braku w materiale dowodowym danych inwentaryzacyjnych
opisujacych stan techniczny obiektu w okresie bezposrednio poprzedzajacym rozpoczecie prac remontowo —
budowlanych. Ponadto zdaniem bieglego bez doprecyzowania czasu wykonania konkretnych prac z wykazu podanego
W pozwie nie ma mozliwo$ci oszacowania faktycznej warto$ci tych prac. Natomiast biegly z dziedziny szacowania
nieruchomoéci, ktéry na wniosek powoda sporzadzil opinie, wycenil warto$¢ poniesionych nakladéw, jednakze opinia
w calosci zostala zakwestionowana przez pozwanych w piSmie procesowym z dnia 22.02.2016r. (k.496), ktorzy
zarzucili bieglemu, iz sporzadzil opinie wbrew treSci §35ust.2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21.09.2004r.
w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego. Biegly wskazal, iz warto$¢ naktadow
poniesionych na spornej nieruchomosci wynosi 98.984,00 zl przy czym jednocze$nie wskazal, iz dokonanie samowoli
budowlanej moze mie¢ wplyw na warto§¢ nieruchomosci a tym samym na warto$¢ nakladéw poniesionych przez
powoda, jezeli organ budowlany nakaze dokona¢ rozbiorki cze$ci pomieszczen na poddaszu, zlikwidowac okna
dachowe, lub tez dokona¢ rozbiérki komina. Postepowanie prowadzone przez Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego nie zostalo zakonczone a zatem nie wiadomo czy na nieruchomoéci doszlo do samowoli budowlanej,
czy nastapi legalizacja samowoli i czy dojdzie do zaplacenia oplaty legalizacyjnej. Nalezy zgodzié sie z powodem, iz
wycena dokonana przez bieglego R. M. wprawdzie okresla warto$¢ nakladéw poczynionych na spornej nieruchomosci,
to jednak brak wykazania, ze wszystkie prace remontowe wykonywal powdd i ze on za nie placil, zdaniem sadu
uniemozliwia wydanie rozstrzygniecia w oparciu o ta opinie.



Powod oparl swoje roszczenie na tresci art. 226 k.c. w zw. z art. 230 k.c. oraz ewentualnie na podstawie art. 405 k.c.
(pismo k.324 akt), przy czym w mowie koncowej pelnomocnik powoda stwierdzil, iz jako podstawe prawna zadania
powoda nalezy wskazac art. 405 k.c. Zdaniem sadu, obydwie podstawy wymagaja rozwazenia z uwagi na ustalony w
sprawie stan faktyczny. Zreszta pow6d domagajac sie zasadzenia zwrotu poniesionych naktadéw na nieruchomo$c
J. O. sam wskazal, iz stosunki miedzy nim a wlascicielka nieruchomosci nie zostaly uregulowane, a skoro tak, to
zgodnie z art. 230 k.c. do rozliczenia nakladéw nalezy stosowaé przepisy art. 224- 226 k.c. Spadkodawczyni wbhrew
twierdzeniom powoda nie zachecala go do przeprowadzania remontéw, o czym $wiadcza zeznania $wiadka M. U.,
ale rowniez pow6d w uzasadnieniu pozwu wskazal, iz te§ciowa remonty milczaco akceptowala. Zajmowanie przez
powoda i jego rodzine nieruchomos$ci wynikalo ze stosunkdéw rodzinnych a dokonywanie nakladéw mialo ulepszyé¢
nieruchomoéé w poczatkowym okresie dla teSciowej i corki powoda, a w pdzniejszym czasie dla samego powoda
i jego zony. Powdd po $mierci wlascicielki nieruchomosci zajmowal ja bezumownie. Cérka powoda jako jedna ze
wspoétwlascicieli nieruchomosci zajmowala nieruchomosé tylko w czeéci, a mianowicie poddasze, ktére wylacznie dla
jej potrzeb zostalo przystosowane na mieszkanie. Pozostala cze$¢ posiadal juz powod.

W myél § 1 przywolanego przepisu art.226 k.c. samoistny posiadacz w dobrej wierze moze zadaé zwrotu naktadow
koniecznych o tyle, o ile nie maja pokrycia w korzysSciach, ktore uzyskal z rzeczy. Zwrotu innych nakladéw moze zadac
o tyle, o ile zwiekszaja warto$¢ rzeczy w chwili jej wydania wlascicielowi. Jednakze gdy naklady zostaly dokonane
po chwili, w ktdrej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powo6dztwa o
wydanie rzeczy, moze on zadaé zwrotu jedynie nakladow koniecznych. Zgodnie z art. 226 § 2 k.c. samoistny posiadacz
w zlej wierze moze zadaé jedynie zwrotu nakladéow koniecznych, i to tylko o tyle, o ile wlasciciel wzbogacilby sie
bezpodstawnie jego kosztem. Art. 230 k.c. stanowi, ze przepisy dotyczace roszczen wiasciciela przeciwko samoistnemu
posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkéw lub o zaplate ich wartoSci oraz o naprawienie
szkody z powodu pogorszenia lub utraty rzeczy, jak rowniez przepisy dotyczqce roszczen samoistnego
posiadacza o zwrot nakladow na rzecz, stosuje sie odpowiednio do stosunku miedzy wlascicielem
rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile z przepisow regulujqacych ten stosunek nie wynika nic innego.
Art. 230 k.c. dotyczy tylko takiego posiadacza zaleznego, ktory wykonwagc wladztwo nad rzeczaq
nie ma do tego odpowiedniego prawa skutecznego wobec wlasciciela (por. wyrok SN z dnia 11 czerwca
1974 r., II CR 246/74, OSP 1976, z. 2, poz. 29; wyrok SN z dnia 19 listopada 1998 r., III CKN 33/98, OSNC 1999, nr
6, poz. 110). Z art. 336 k.c. wynika, ze posiadaczem zaleznym jest ten, kto rzecza faktycznie wlada jak uzytkownik,
zastawnik, najemca, dzierzawca lub majgcy inne prawo, z ktérym laczy sie okreslone wtadztwo nad cudza rzeczg. W
niniejszej sprawie naklady byly czynione przez powoda jeszcze zanim zaczal posiada¢ nieruchomos$é, a mianowicie za
zycia wlascicielki. Sad mial na uwadze, iz remont domu zostal dokonany w interesie powoda i jego rodziny, ktorzy
faktycznie zajeli cala nieruchomosé pozostawiajac do dyspozycji 6wczesnej wlascicielki jedynie parter nieruchomosci.
Natomiast jej spadkobiercy — pozwani nie zostali dopuszczeni do jej przejecia. A zatem naklady na przedmiotowa
nieruchomo$¢ zostaly dokonane na rzecz powoda ale przede wszystkim w jego interesie. Ale nie oznacza to, ze
powdd przez to stal sie posiadaczem tej nieruchomosci w dobrej wierze. Z nakladéw w postaci przeprowadzonych
remontoéw wprawdzie korzystata rowniez spadkodawczyni J. O., to jednak powodowi zalezalo na przeprowadzeniu
takich remontéw, ktore doprowadza do modernizacji nieruchomosci gdyz nieruchomo$é miata sta¢ wlasnoécia jego
zony. Do przejecia nieruchomo$ci jednak nie doszlo po $§mierci zony powoda, gdyz J. O. nie zmienila testamentu mimo
Swiadomosci przeprowadzanych przez powoda remontéw. Nie zmienila testamentu nawet na rzecz wnuczki, ktéra
mieszkala znig od 1997r. i dlatego doszlo do dziedziczenia ustawowego. Od chwili, gdy pozwani i corka powoda stali sie
wspotwlascicielami przedmiotowej nieruchomos$ci powdd nadal korzysta z tej nieruchomosci w sposéb bezumowny,
albowiem strony nie poczynily zadnych uzgodnien co do sposobu z niej korzystania, a z zeznan pozwanych wynika,
iz powod zajal jednoznaczne stanowisko, ze nieruchomosci nie opusci. Pozwani zresztg nie wzywali jeszcze powoda
do wydania zajmowanej przez niego nieruchomos$ci. Nadal wiec powdd jest posiadaczem zaleznym w zlej wierze,
albowiem nie posiada wobec pozwanych zadnego skutecznego prawa by wladaé czeécia zajmowanej nieruchomosci.
Powdd ma §wiadomo$c, ze nie przystuguje mu zadne prawo do posiadania cze$ci przedmiotowej nieruchomosci, ktéra
wecze$niej posiadal na podstawie ustalen poczynionych z matka pozwanych.



Zdaniem Sadu powod nie wykazal, iz poniést samodzielnie w calos$ci koszt remontéw domu i obejsScia. Na powyzsza
okoliczno$¢ powod wprawdzie przedlozyl faktury i rachunki wystawione na powoda, co jednak nie wyklucza tego,
ze zakup zostal dokonany ze $§rodkow pienieznych otrzymanych réwniez od matki pozwanych. Pozwani bowiem
zakwestionowali fakt poniesienia przez powoda czeéci kosztow remontow domu i wskazali, ze czeé¢ faktur jest
wystawionych na nazwisko A. P., a zatem niezrozumialym jest zadanie zasadzenia na jego rzecz zwrotu kosztow
poniesionych na remont przez jego cérke. Sad doszed} do przekonania, ze cze$¢ tych kosztéw zostala poniesiona
przez powoda ktory w tym okresie pracowal, zaciagnal kredyt, w 2000r. sprzedat dzialki polozone w L. i R. za kwote
34.000 zl. Jednak jak wynika z zeznan $wiadkéw przestuchanych przed sadem oraz wywiadu przeprowadzonego
w Urzedzie Skarbowym w K. matka pozwanych finansowo partycypowala w kosztach remontu poniewaz korzystala
z ulgi remontowej odliczajac od podatku poniesione koszty. Juz choéby z tego powodu nie sposéb okresli¢ jaki
byl rzeczywisty udzial powoda w ponoszeniu tych kosztéw. Tym bardziej, iz powod przeprowadzal rowniez remont
mieszkania w M., co rdbwniez wynika z wywiadu przeprowadzonego w Urzedzie Skarbowym w M..

Remont nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...) polegajacy na wymianie instalacji, przebudowie pomieszczen,
dostosowaniu strychu na cele mieszkalne nie mozna uznac jako dokonanie nakladéw koniecznych. Ponadto w ocenie
Sadu powdd przez okres zamieszkiwania w zajmowanej przez niego czesci nieruchomosci, a wiec przez okres okolo
8 lat, odnio6st korzy$é w postaci bezplatnego uzytkowania lokalu mieszkalnego. Powdd nie musial ponosi¢ bowiem
zadnych kosztéw zwigzanych z czynszem najmu, zakupem lokalu mieszkalnego czy zakupem nieruchomo$ci, na ktorej
moglby wybudowaé dom. Wskazac przy tym nalezy na wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 14 grudnia
2012 r. w sprawie I ACa 657/12, w ktorym stwierdzono, ze: ,,Przez korzy$¢ w rozumieniu art. 226 § 1 k.c. rozumie¢
nalezy nie tylko uzyskane pozytki cywilne (np. czynsz najmu), ale takze mozliwoé¢ swobodnego korzystania z lokalu”.
Powdod natomiast taka mozliwo$é ma do chwili obecnej, a wiec korzy$é w powyzszym rozumieniu odnosi nieprzerwanie
od 8 lat. Jednoczeénie powod nie wykazal, ze naklad w postaci rozbudowy domu, przeprowadzonego remontu nie
znalaz} pokrycia w korzy$ci w postaci mozliwosci swobodnego korzystania z lokalu mieszkalnego (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 21 lutego 2002 r. w sprawie I ACa 910/01). Powdd nie dokonal rozréznienia na to,
ktore koszty byly nakladami koniecznymi, a ktére nakladami stuzacymi do ulepszenia czeéci zajmowanej przez nich
nieruchomoéci czy tez nakladami zbytkownymi. Dokonanie takiego rozr6znienia na podstawie przedlozonych przez
powoda faktur i rachunkéw nie jest natomiast mozliwe. Nie sposob bowiem ustalié¢, ktére materialy budowlane mialy
shuzy¢ nakladom koniecznym, a ktére innym nakladom. Powdd skladajac zeznania w toku sprawy réwniez nie okreslit
w jakiej wysoko$ci poniost wydatki na naklady konieczne, a w jakiej na inne naklady i nie przedstawil zadnych innych
dowoddow. W zwigzku z powyzszym, juz na tej podstawie powddztwo winno by¢ oddalone. To bowiem na powodzie
ciazyt ciezar udowodnienia powyzszych okoliczno$ci.

Przy przyjeciu, ze koszty te byly kosztami koniecznymi stwierdzi¢ nalezy, ze rowniez te naklady znalazly pokrycie w
korzy$ciach jakie powod uzyskal przez fakt, iz od kilku lat mieszka w tym budynku. Ponadto jak twierdzil, ze jego
teSciowa nie byla w stanie z uwagi na stan zdrowia i wiek pali¢ w piecach kaflowych i choéby z tego powodu doszlo do
zalozenia w nieruchomosci centralnego ogrzewania. Przy przyjeciu natomiast, ze koszty te stanowily inne naklady niz
konieczne, to stwierdzi¢ nalezy, ze roszczenie w tym zakresie jest przedwczesne. Jego wymagalno$c zostala bowiem
uzalezniona od wydania rzeczy wlascicielowi, a taka sytuacja nie miala miejsca w niniejszej sprawie. Pozwani bowiem
nie zwrdcili sie do powoda o wydanie im nieruchomos$ci, a powdd nie zglosil zamiaru jej zwrotu. Wskaza¢ nalezy
na wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 26 wrze$nia 2012 r. w sprawie I ACa 60/12, w ktéorym podano,
ze: ,Koniecznym warunkiem rozliczenia innych nakladéw niz konieczne, w tym nakladéw uzytkowych, na podstawie
art. 226 § 1 k.c., jest uprzednie zwrocenie rzeczy przez posiadacza. Zasada ta dotyczy takze posiadacza zaleznego”.
Odnoszac sie jeszcze do mozliwo$ci rozliczenia nakladéw koniecznych wskaza¢ nalezy, ze Sad podzielil poglad
wyrazony w orzecznictwie, zgodnie z ktérym warunkiem wymagalnoéci roszczenia posiadacza z tytulu wszelkich
nakladow jest chwila wydania rzeczy wlaScicielowi (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 2007 r. w sprawie
IV CSK 71/07; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 21 lutego 2008 r. w sprawie III CZP 145/07).

W zwiazku z powyzszym, rowniez w sytuacji, gdyby powod wykazal, ze poniesione przez nich koszty byly nakladami
koniecznymi, to jego roszczenie nalezalo by uzna¢ za przedwczesne. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wyrazony



zostal wprawdzie poglad, ze nie zachodzi przedwczesnoé¢ zadania zwrotu nakladéw niekoniecznych na podstawie
art. 226 § 1 k.c. w sytuacji, gdyby posiadacz wyrazil wobec wlasciciela gotowo$¢ wydania nieruchomosci, a wlasciciel
oferty tej nie przyjat i pozostawal w zwloce w odbiorze nieruchomosci (por. wyrok SN z dnia 8 kwietnia 1971, sygn.
akt ITII CRN 45/70, OSNC 1972/1/9). Taka sytuacja jednak nie miala miejsca w niniejszej sprawie, albowiem powo6d
nie wyrazil zamiaru wydania pozwanym zajmowanej przez niego czesci nieruchomosci.

Natomiast majgc na uwadze, iz powod faktycznie byl posiadaczami w ztej wierze zastosowanie ma przepis art. 226
82 k.c., zgodnie z ktérym samoistny posiadacz w zlej wierze moze zadaé jedynie zwrotu nakladéow koniecznych, i
to tylko o tyle, o ile wlasciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie jego kosztem. Rowniez w tym zakresie powo6d nie
dokonal rozréznienia na naklady konieczne i inne naklady i nie przedstawil zadnych dowodéw na podstawie ktérych
mozna by ustali¢ powyzszg okoliczno§¢é. W zwiazku z czym tylko na tej podstawie powddztwo winno by¢ oddalone.
Ponadto, rowniez w tym zakresie pow6dztwo nalezalo uznac za przedwczesne z uwagi na fakt, ze powdd nie wydat
pozwanym czeéci zajmowanej przez niego nieruchomoéci. Zadanie pozwu obejmujace rozliczenie nakladéw jest zatem
przedwczesne. Na zakonczenie wskazaé nalezy na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 grudnia 2006 r. w sprawie V CSK
324/06, w ktéorym podano, ze: ,,Osobisty stosunek uprawniajacy posiadacza do zadania zwrotu nakladow powstaje
w chwili zwrotu rzeczy. Ta chwila stanowi punkt odniesienia dla stwierdzenia, czy roszczenie w ogble powstalo. Jest
ono wszakze obwarowane zastrzezeniem ,,0 ile nie maja pokrycia w korzySciach, ktore (posiadacz) uzyskal z rzeczy”
- (art. 226 § 1 k.c. zd. pierwsze w zw. z art. 229 k.c.) lub warunkiem ,,0 ile zwiekszaja wartos¢ rzeczy” (art. 226 § 1
k.c. zd. drugie) wzglednie zastrzezeniem ,,0 ile wlasciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie” (art. 226 § 2 k.c.). Stosunek
osobisty pomiedzy wlaScicielem i posiadaczem rzeczy dotyczy tego wlaSciciela, ktory skorzystal z uprawnienia do
zadania wydania (zwrotu) rzeczy”.

Skoro stosunek prawny, na gruncie ktérego dokonano nakladéw nie regulowal ich rozliczenia woéwczas zgodnie
z art. 230 k.c. zastosowanie maja przepisy art. 224-226 k.c., ktére zostaly omoéwione powyzej i tylko w sytuacji
gdy umowa stron ani przepisy regulujgce dany stosunek prawny nie przewidujg sposobu rozliczenia nakladéw, jak
rowniez nie ma podstaw do stosowania wprost lub odpowiednio art. 224-226 k.c. zastosowanie znajdzie art. 405
k.c. stanowiacy, iz kto bez podstawy prawnej uzyskal korzy¢ kosztem innej osoby zobowigzany jest do jej zwrotu.
Majac jednak na uwadze dotychczas przeprowadzone rozwazenia a mianowicie uznajac, iz ustalony stan faktyczny w
sprawie nalezy stwierdzi¢, iz zaszly przestanki do zastosowania przepisu art. 226 k.c., zadanie powoda w oparciu o tre$¢
art. 405 k.c. sad uznal za nieuzasadnione. Wprawdzie za pomocg dzialain powoda spadkobiercy zmarlej wlascicielki
przejeli nieruchomo$é, ktorej warto§¢é wzrosla po przeprowadzeniu remontéw, to jednak zwazywszy na ustalenia
poczynione przez sad, iz powdd nie wykazal, iz za te wszystkie prace remontowe placil, ze zajal nieruchomos$c¢ bez
zgody pozwanych, wykonujac remonty wiedzial, ze nie przystuguje mu jakikolwiek tytul do nieruchomosci, trudno
mowic o bezpodstawnym wzbogaceniu po stronie pozwanych. Wedlug stanowiska wyrazanego przez powoda pozwani
winni mu zwr6ci¢ warto$¢é wszystkich nakladéw poczynionych na spornej nieruchomoéci, a zatem réwniez tych, z
ktérych korzysta nawet jego corka jako trzecia wspotwlascicielka, co zdaniem sadu, kléci sie z zasadami wspdlzycia
spolecznego. Oczywistym jest, iz do czasu dzialu spadku odpowiedzialnoé¢ spadkobiercoéw jest solidarna, to jednak
w tej szczegblnej sytuacji, kiedy to jeden ze wspotwlascicieli korzysta z nieruchomosci i dla niego powod czynit te
naklady, zadanie ich zwrotu od pozostalych nalezy uznaé za nieuzasadnione.

A zatem oparcie zagdania na podstawie art. 405 k.c. podlegalo oddaleniu a majac na uwadze powyzsze rozwazania, Sad
na podstawie art. 226 § 11 2 k.c. w zw. z art. 230 k.c. uznal, iz powodztwo nie zastuguje na uwzglednienie i orzekl
jak w pkt. 1 wyroku.

Kosztami procesu Sad w oparciu o art. 98 k.p.c. wzw. z § 2 pkt. 21 § 6 pkt. 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu obcigzyt powodéw i z tego tytutu
zasadzil od nich na rzecz pozwanych kwote 5584 z} tytulem zwrotu kosztow zaliczek poniesionych na opinie biegtych
jak i koszty zastepstwa procesowego oraz nakazal $ciagnaé od powoda na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w
P. kwote 322,83 zl z tytulu wyplaconych §wiadkowi P. P. wydatkoéw zwigzanych ze stawiennictwem w sadzie.
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