Sygn. akt I C 199/19

UZASADNIENIE

Powodowie R. i B. malzonkowie S. wniesli o zasgdzenie od pozwanych solidarnych K. i Z. — braci S. kwoty 42
736,16 zk. z odsetkami ustawowymi od 6 maja 2017 roku do dnia zaplaty. Powodowie wskazali w uzasadnieniu, ze
dokonali nakltadéw w wysokoSci dochodzonej pozwem, na nieruchomo$¢, ktéra pozwani odziedziczyli po matce E.
S., a nakladéw dokonywali majac zgode babci — 6wczesnej whascicielki lokalu - matki pozwanych, ktéra zobowigzata
sie do przeniesienia wlasnoéci lokalu na rzecz powodoéw, ale nagle powaznie zachorowala i zmarla. Pozwani wniesli o
oddalenie powodztwa podnoszac, iz powodowie nie maja uprawnien do zadania zwrotu poniesionych nakladéw, nie
posiadaja prawa wlasnoéci lokalu ani umowy okreslajacej sposoéb rozliczenia naktadow. Zakwestionowali zgode matki
na wykonywanie remontu oraz wyrazili zdziwienie skrzetnym dokumentowaniem remontu przez powodow.

Sad rozpoznajac sprawe ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie R. i B. malzonkowie S. byli wlascicielami lokalu mieszkalnego — kawalerki o powierzchni 24,30 m2
polozonego w B. ul. (...). Po drugiej stronie ulicy zamieszkiwala babcia powoda R. E. S., samotnie w trzypokojowym
mieszkaniu, stanowigcym jej wspolwlasno$é ze zmartym mezem A. S..

Dowdéd: przestuchanie stron; odpis z ksiegi wieczystej (...) K- 54 — 60 akt.

W czerwcu 2013 roku na prosbe E. S. i za jej zgoda powodowie wraz z dzieckiem wprowadzili sie do jej mieszkania.
Babcia zyczyta sobie aby z nia zamieszkali, nie chciala zamieszkiwa¢ sama.

Dowdéd: przestuchanie powodéw- K- 196
Powodowie zbyli swoje mieszkanie, a pienigdze z tej sprzedazy przeznaczyli na remont mieszkania babci.
Dowdd: - akt notarialny k. 45 akt; - przestuchanie powodow

Powodowie przystapili do remontu mieszkania, za zgodg i aprobata E. S., remont z przerwami trwal do momentu
wyprowadzenia sie powodow w kwietniu 2017 roku.

Dowéd: - przestuchanie powodéw, cze$ciowo zeznania pozwanych k. 197 akt; zeznania §wiadkéw A. K., E. P., G. Z.,
I. M. K- 214 — 216

W wyniku przeprowadzonego remontu powodowie zainwestowali w ogrzewanie lokalu zmieniajac system ogrzewania,
od nowa zrobili lazienke wymieniajgc armature, glazure oraz podlaczenia, a nadto dokonali remontéw dwoch pokoi.

Dowdéd: - przestuchanie stron; - dokumenty zakupu oraz faktury VAT k. 25 — 35 akt, k. 81 — 89 akt, - dokumentacja
fotograficzna k. 39 — 43, k. 80 akt.

Postanowieniem z 11 czerwca 2013 roku Sad Rejonowy w Klodzku stwierdzil, ze spadek po A. S. zmarlym 7 grudnia
1990 roku nabytla jego zona E. oraz synowie Z. S. i K. S. (1). W roku 2015 E. S. zmarla. / Bezsporne. /

Biegly sadowy Z. K. (1), powolany w sprawie, wskazal, w opinii gléwnej i uzupelniajacej, ze dokonany przez
powodoéw remont w znacznej mierze mial charakter remontu koniecznego, czynnosci podjete w mieszkaniu E. S.
byly celowe z punktu widzenia prawa budowlanego, powodujac poprawienie standardu mieszkania i unowocze$niajac
jego substancje. Biegly, analizujac poszczegblne czynnosci wykonane w kazdym z pomieszczen, przyjal, iz warto$c
wykonanego remontu przy uwzglednieniu przedlozonych dokumentoéw i analizie wykonania wynosi 34 447,02. Biegly
kwalifikujac poszczegdlne prace jako celowe, konieczne i podnoszace warto$¢ substancje lokalu, zwracal szczego6lna
uwage na proekologiczny charakter remontu.



Dowéd: opinie bieglego K. K- 95 — 130, 173 — 193 akt.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego, Sad Rejonowy w Klodzku wydal wyrok w dniu 6 czerwca 2018
roku, uwzgledniajac powodztwo do kwoty 34 447, 02 z1. W uzasadnieniu Sad wskazal, ze powodowie zamieszkali w
lokalu bedacym wlasnoécia dziadko6w powoda na wyrazne zaproszenie E. S., a o fakcie ich tam zamieszkania wiedzieli
pozwani, ojciec powoda - zamieszkaly w sgsiedztwie oraz stryj.. Nadto Sad wskazal, ze jak zeznali powolani przez
strony $wiadkowie, ojciec powoda przebywal niemal codziennie w mieszkaniu mamy, a zatem musial widzie¢ postepy
remontu oraz jego zakres. Sad stwierdzil, ze Pozwani nie przedstawili jakichkolwiek dowodéw, aby formalnie albo w
spos6b dorozumiany jako wspotwlasciciele nieruchomogci sprzeciwiali sie remontom, czynionych przez powodoéw za
zgoda E. S., a w czerwcu 2013 roku powodowie zamieszkali formalnie w mieszkaniu babci, 26 czerwca zbyli swoje
mieszkanie, a 11 czerwca 2013 roku Sad stwierdzil nabycie spadku po A. S., z czego wynika, ze najpdzniej od 11
czerwca 2013 roku K. S. (1) i Z. S. wiedzieli, ze sa wspotwlascicielami lokalu i w najmniejszym stopniu nie protestowali
przeciwko zamieszkaniu powodow w tym lokalu i prowadzeniu w nim rozleglego remontu adaptacyjnego. Sad wskazal,
ze nie sposob nie przyjac stanowiska powoddw, ze powyzszy remont byt dokonywany z mys$la o przyszlym, otrzymaniu
tego lokalu przez powodow na wlasnos$é, gdyz brak jest racjonalnych przyczyn dla przyjecia tezy, ze babcia nie chciala
im tego lokalu darowaé, a pozwani sie na to nie godzili, w sytuacji gdy powodowie zbyli swdj lokal i nie mieli zadnych
innych miejsc do zamieszkania. Nadto wskazal, ze w rozpoznawanej sprawie bez znaczenia jest fakt, Swiadczenia badz
nie, opieki pelnionej przez powod6w na rzecz babci E.. Przeprowadzone w tym zakresie postepowanie dowodowe
wykazalo, ze te stosunki byly wiecej jak dobre, E. S. cieszyla sie z wykonywanego remontu i nie byto miedzy nig
a powodami sporéw. Sad przyjal, ze powodowie majg prawo domagaé sie od aktualnych wlascicieli nieruchomosci
zwrotu nakladéw koniecznych niezbednych dla prawidlowego funkcjonowania lokalu i w pelni podzielit stanowisko
biegtego K., kt6éry uznal, iz nakladéw koniecznych na nieruchomo$¢ powodowie dokonali na poziomie 34 447,02 zl.

Od opisanego wyroku apelacje zlozyli pozwani, a Sad Okregowy w Swidnicy uchylil wydany wyrok w pkt. I, II,
IV oraz V i przekazal sprawe Sadowi Rejonowemu w Klodzku do ponownego rozpoznania. W uzasadnieniu Sad
Okregowy zauwazyl, ze w rozpoznawanej sprawie Sad Rejonowy nie wskazal w ogdle podstawy prawnej, a powodowie
nie wskazali Zadnej podstawy prawnej dochodzonego roszczenia, oraz ze obowiazek wskazania podstawy prawnej
nie polega na przytoczeniu przepiséw prawa, lecz na wskazaniu, dlaczego sad zastosowal okreSlony przepis i w
jaki sposéb wplynal on na rozstrzygniecie spraw, co stanowi naruszenie art. 328 par. 2 k.p.c. a opisane naruszenie
skutkowalo uchyleniem wyroku. Sad Okregowy wskazal, ze przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy
bedzie mial na wzgledzie uwagi co do potrzeby powolania podstawy prawnej i przytoczyl, ze wziaé nalezy pod uwage,
ze w judykaturze wskazano pewien modelowy sposéb postepowania w przypadku rozpatrywania roszczen o zwrot
nakladéw. W orzeczeniu Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 6 maja 2010 roku I ACa 276/10, Lex nr 756554, zaznaczono,
ze w sprawie o zwrot nakladéw na poczatku wymagane jest ustalenie, na podstawie jakiego stosunku prawnego
czyniacy naklady posiadal nieruchomoé¢ i dokonywat nakladow. Jezeli z wlascicielem laczyta go jakas umowa, nalezy
okresli¢ jej charakter oraz to, czy w uzgodnieniach stron uregulowano sposéb rozliczenia nakladéw. Jezeli takie
uzgodnienia byly, one powinny byé¢ podstawa rozliczenia nakladéw, chyba, ze bezwzglednie obowigzujace przepisy
k.c. normujace tego rodzaju umowe przewiduja inne rozliczenie nakladéw, wtedy bowiem to te przepisy winny miec
zastosowanie. We wszystkich tych przypadkach do roszczenia o zwrot nakladéw nie maja zastosowania przepisy art.
224-226 k.c. ani art. 405 k.c. a jedynie postanowienia umowy stron. Jezeli stosunek prawny, na gruncie ktérego
dokonano nakladéw, nie reguluje ich rozliczenia, wowczas, zgodnie z art. 230 k.c. maja odpowiednie zastosowanie
przepisy art. 224-226 k.c. Przepisy te maja zastosowanie wprost, gdy naklady dokonywane byly bez wiedzy czy zgody
wlasSciciela, a wiec nie na podstawie umowy z nim zawartej. Dopiero wowczas gdy okaze sie, ze umowa stron ani
przepisy regulujace dany stosunek prawny nie przewiduja sposobu rozliczenia nakladow, jak rowniez nie ma podstaw
do stosowania wprost lub odpowiednio art. 224-226 k.c., zastosowanie znajdzie art. 405 k.c. Sad Okregowy zwrdcit
uwage, ze przy ustalaniu warto$ci nakladow wedtug zasad rynkowych, warto$¢ nakladow odpowiada réznicy wartosci
nieruchomoéci uwzgledniajac stan po dokonaniu nakladéw i wartoSci nieruchomoéci uwzgledniajacej stan przed
dokonaniem nakladéw, przy czym dla ustalenia roéznicy warto$ci nieruchomosci okresla sie jej wartosé rynkowa,



co wynika z Rozporzadzenia par. 35 Rady Ministrow z 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego ( Dz. U. z 2004 r. nr 207, poz. 2109 ).

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad ustalil:

Powodowie R. i B. malzonkowie S. wraz z dzieckiem zamieszkali z babcia powoda i przeprowadzili remont lokalu E.
S., polozonego w B. przy ul. (...). Na remont wyrazili zgode mieszkancy bloku przy K. 13, a wniosek o pozwolenia
budowlane zlozyla E. S.. Lokal wymagal kapitalnego remontu. Powodowie zamieszkali w lokalu babci na jej prosbe,
a w przyszlo$ci lokal mial by¢ przepisany na powodoéw. Na potrzeby kosztéw remontu powodowie sprzedali swoja
kawalerke, za kwote 55 ooozl.

Pozwany Z. S., ojciec powoda, czesto odwiedzat lokal i stolowat sie u matki prawie codziennie. Pozwany K. S. (1) bywal
w lokalu sporadycznie, na imieninach. Obaj pozwani nie sprzeciwiali sie remontom prowadzonym przez powodow.

Dowéd: zeznania éwiadkéow A. K., E. P, B. P., G. Z., I. M. K- 214-216, cze$ciowo przestuchanie Z. S. K- 275-276,
protokol K- 276 odwrot o$wiadczenie B. S., umowa sprzedazy K- 45-46, zgoda K- 88, protokél, wnioski i decyzja k-
85-87, oswiadczenie K- 89

Powodowie ponieéli naklady na remont lokalu E. S. kierujac sie potrzebami rodziny. Lokal nie zostal przepisany na
powodow. E. S. zachorowala i zmarla. Pozwany Z. S. rozwazal ubezwlasnowolnienie matki, ale nie przeprowadzil
procedury bo matka mieszkala w lokalu i stolowal sie u niej. Pozwany K. S. (1) przez pewien okres nie przyjezdzal do
matki i wskazal, ze nie wiedzial, ze powodowie tam zamieszkali, prowadzone remonty widzial i nie sprzeciwial sie im.

Po émierci matki lokal odziedziczyli synowie Z. i K. S. (2), ktorzy wyznaczyli powodom czynsz w kwocie 5 000 zl plus
media. Powodowie wydali klucze i wyprowadzili sie do wynajetego mieszkania. Pozwani jeszcze w trakcie trwajacego
remontu, sprzedali lokal za 200 000 zl.

Dowdd: przestuchanie pozwanych K- 275-276, umowa najmu K- 44, protokdl dziedziczenia K- 142-144,
przeshuchanie stron K- 196-197, 274-275

Powodowie pisemnie wezwali pozwanych do zwrotu zainwestowanych $rodkéw finansowych, ale zwrotu nie otrzymali.
Powodowie poniesli naklady finansowe na remont lokalu w wysoko$ci 34 447, 02 zI. Wykonane prace, jak wskazal
biegly z zakresu budownictwa Z. K. (1) byly celowe, zgodne z zaleceniami prawa budowlanego i przyniosly podniesienie
warto$ci technicznej i uzytkowej mieszkania. Byly to remonty proekologiczne. Biegly K. nie wycenil lokalu przed i
po poniesionych nakladach. Naktady powodow zwiekszajace warto$é lokalu mieszkalnego, polozonego w B. przy ul.
(...), wycenil powolany biegly rzeczoznawca majatkowy R. M. w opinii z dnia 3 grudnia 2019 r. Warto$¢ lokalu z
nakladami biegly wycenil na 128 000 zl, w tym warto$¢ nakladéw na 29 000 zl. Biegly opisal w opinii / pkt.5.2.4 /
zakres naktadow powodow i wszystkie naklady uznat za konieczne, wskazujac, ze wymiana instalacji c-o na gazowa,
wymiana rur i grzejnikdw na panelowe wskazuja na okres ich trwaloSci szacowany na okolo 20 lat. Naklady powodow
zwiekszyly warto$¢ nieruchomosci o 29 000 zt. Wszystkie naktady byly nakladami koniecznymi. Warto$¢ nakladoéw
odpowiada réznicy wartosci nieruchomoéci uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu nakladéw i warto$ci nieruchomo$é
i uwzgledniajacej jej stan przed dokonaniem tych nakladéw.

Dowdéd: opinia bieglego z zakresu budownictwa Z. K. K- 96-129, opinia bieglego rzeczoznawcy majatkowego K-
304-322, K- 332, wezwanie K- 17-20, rachunki i faktury K- 25-35

Na rozprawie 3 marca 2020 roku powodowie zaproponowali ugode na kwote 20 000 zl. Pozwani wskazali do zaplaty
kwote 29 000 zl. Rozprawa zostata odroczona na 12 marca 2020 roku celem umozliwienia stronom szczegélowych
uzgodnieni. Rozmowy nie zostaly przeprowadzone. / bezsporne/.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad zwazyt:



Roszczenie zasluguje na uwzglednienie na podstawie art. 405 k.c. do wysoko$ci kwoty 29 000 zl, ustalonej przez
bieglego rzeczoznawca majatkowego R. M., jako kwota odpowiadajaca wysokosci nakladow koniecznych powodow
na nieruchomo$¢, odpowiadajaca roznicy warto$ci nieruchomoéci uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu naktadéw i
warto$ci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan przed dokonaniem tych nakladow.

Ustalenia stanu faktycznego pozwalaja na przyjecie, ze powodowie B. i R., malzonkowie S. zamieszkali u babci powoda
E. S. na jej prosbe i za zgoda E. S., nastepnie, po uzyskaniu pozwolen budowlanych, przeprowadzali remonty lokalu
polozonego w B. przy ul. (...). Jak wynika z opinii bieglego z zakresu budownictwa Z. K. (1) wykonane prace byly celowe,
zgodne z zaleceniami prawa budowlanego i przyniosly podniesienie warto$ci technicznej i uzytkowej mieszkania. Byly
to nadto remonty proekologiczne.

Z dolaczonego aktu notarialnego, przestluchania stron i zeznan $wiadkéw wskazanych w ustaleniach, wynika, ze
powodowie sprzedali wlasng kawalerke za kwote 55 000 zl i zamieszkali u babci, a nastepnie wykonywali remont
uwzgledniajacy konieczno$é przeprowadzenia remontu kapitalnego.

Powodowie wykazali zatem, ze zamieszkali u Babci R. S. za jej zgoda i za jej zgoda wykonywali remont i posiadali na
ten cel $rodki.

Opinie powotanych bieglych pozwolily na ocene, ze naklady powodéw na lokal babci byly celowe i przynioslty
podniesienie wartoSci technicznej i uzytkowej mieszkania. Powolany rzeczoznawca majatkowy dokonal oceny
nakladéw, uznajac je wszystkie za konieczne oraz ich wyceny — na kwote 29 000 zt — zwiekszajacej o tyle wartosé
lokalu.

Nie jest sporne w sprawie, ze powodowie zamieszkali za zgoda E. S. w jej lokalu Jak ustalono na podstawie zeznan
$wiadkow i przestuchania powodéw, babcia powoda miala zamiar lokal zapisaé powodom, ale nie zdazyla i zmarla, a
lokal odziedziczyli pozwani- jej synowie.

Pozwany Z. S. przyznal, ze stolowal sie u matki prawie codziennie i obserwowal postepujacy remont lokalu. Pozwany K.
S. (1) bywal rzadko u matki, ale remont widziat i mu sie nie sprzeciwial, wskazujac nadto, ze nie wiedzial iz powodowie
zamieszkali u jego matki. Pozwani nie wykazali by powodéw z ich matka laczyla umowa o opieke lub inna umowa.
Nie jest sporne, ze pozwani, po zalatwieniu spraw spadkowych, sprzedali lokal przy ul. (...) za 200 000 zl, jeszcze w
trakcie remontu, zmuszajac powodéw do wydania lokalu.

Zgodnie z wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 6 maja 2010 r. I ACa 276/10 w sprawie o zwrot nakladow
zawsze nalezy na wstepie ustali¢ na podstawie jakiego stosunku prawnego czynigcy naktady posiadal nieruchomoéé
i dokonywal nakladéw. Jezeli z wlascicielem laczyla go jakas umowa, nalezy okresli¢ jej charakter oraz to, czy w
uzgodnieniach stron uregulowano sposob rozliczenia nakladéow. Jezeli takie uzgodnienia byly, one powinny byc
podstawa rozliczenia nakladow, chyba, ze bezwzglednie obowiazujgce przepisy k.c. normujace tego rodzaju umowe
przewiduja inne rozliczenie nakladow, wtedy te przepisy powinny mieé¢ 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 nakladéw, jak rowniez 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 szczegolny wobec art. 405 k.c.

W przedmiotowej sprawie powodéw z babcia- wlascicielka lokalu nie laczyla Zadna umowa. Wspotwlasciciele lokalu
- pozwani — nie wykazali w zaden sposo6b ani nie uprawdopodobnili, by sprzeciwiali sie nakladom powodéow. Naklady
dokonywane byly, jak ustalono, za zgoda i przyzwoleniem E. S., przy uwzglednieniu potrzeb rodziny powodow i z
myS$la o przyszlym zapisaniu im lokalu. Ustalenia faktycznie poczynione w sprawie co do okoliczno$ci i przyczyn
zamieszkania powodow i dokonywanych remontéw lokalu nie odpowiadaja ani cechom stosunku uzyczenia, ani
najmu. Z ustalen tych bowiem wynika jednoznacznie, ze wola powoddéw i E. S. bylo przystosowanie lokalu do



wspolnego zamieszkiwania i zapisanie go powodom. Powodowie czynili naklady we wlasnym imieniu i na swojg rzecz,
we wlasnym interesie, za zgoda babci powoda.

Jak wskazal, w wyroku z dnia 20 marca 2018 r. Sad Apelacyjny w Bialymstoku w sprawie I AGa 46/18, art. 405 k.c.,
regulujacy instytucje bezpodstawnego wzbogacenia, znajduje zastosowanie do sytuacji, gdy okreSlone przesuniecie
majatkowe nastapilo bez zadnej podstawy i gdy przywrécenie zaburzonej w ten sposéb rownowagi majatkowej
pomiedzy stronami nie moze by¢ dokonane na zadnej innej podstawie prawne;j.

Powodowie dokonali nakladéw, ktérych rozliczenia nie regulowala zadna umowa stron. W sprawie nie znajduja
zastosowania przepisy art. 230 k.c. i odpowiednio przepisy art. 224-226 k.c., bowiem naklady dokonywane byly z
wiedzg i wolg wlaéciciela.

Zastosowanie w przedmiotowej sprawie znajduje art. 405 k.c. powolany przez pelnomocnika powodéw w toku
procesu, bowiem przesuniecie majatkowe nastapilo bez zadnej podstawy i przywrécenie zaburzonej w ten sposéb
réwnowagi majatkowej pomiedzy stronami nie moze by¢ dokonane na zadnej innej podstawie prawne;j.

Zgodnie z art. 405 przestankami bezpodstawnego wzbogacenia sa, po pierwsze, uzyskanie przez dang osobe korzysci
majatkowej kosztem innej osoby oraz, po drugie, brak podstawy prawnej do nabycia takiej korzysci. Te przestanki
zostaly w sprawie spelione.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 15 kwietnia 1983 r.I CR 467/82 Do zwrotu bezpodstawnego
wzbogacenia jest obowiazany tylko, ten kto uzyskal korzy$¢ majatkows (art. 405 k.c.).

Sad powolal rzeczoznawce majatkowego bieglego R. M., celem ustalaniu warto$ci nakltadow wedlug zasad rynkowych,
wskazujgcych, ze warto§¢é naktadow odpowiada réznicy warto$ci nieruchomosci uwzgledniajac stan po dokonaniu
nakladéw i warto$ci nieruchomos$ci uwzgledniajacej stan przed dokonaniem nakladéw, przy czym dla ustalenia
réznicy warto$ci nieruchomosci okresla sie jej warto$§é rynkowa, co wynika z Rozporzadzenia par. 35 Rady Ministréow
z 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego ( Dz. U. z 2004 r.
nr 207, poz. 2109 ).

Jak wynika z opinii bieglego z 3 grudnia 2019 roku, spelniajacej powyzsze wymagania, warto$¢ ta wynosi 29 000 z}
i taka kwota zostala zasadzona.

Pozwani sprzedajgc lokal niewatpliwie uzyskali wysoka cene rynkowa przy uwzglednieniu nakladéw powodow, a
zatem uzyskali korzy$¢ majatkowa, ktora obowigzani sg zwréci¢ powodom.

O kosztach orzeczono po my$li art. 100. K.p.c. wskazujacego- W razie cze$ciowego tylko uwzglednienia zadan koszty
beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone- Sad uznal za uzasadnione rozdzielenie kosztow wedlug
procentowego wyniku sporu.



