Sygn. akt IX Ca 324/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 wrze$nia 2015 r.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Bozena Charukiewicz (spr.)
Sedziowie: SO Dorota Ciejek
SO Krystyna Skiepko
Protokolant: sekr. sadowy Ewelina Gryn

po rozpoznaniu w dniu 17 wrze$nia 2015 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powodztwa R. B.

przeciwko A. D.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego w Mragowie
z dnia 5 stycznia 2015 r., sygn. akt I C 352/13,

I. oddala apelacje,

II. zasagdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.200 zl (jeden tysiac dwiescie zlotych) tytutem zwrotu kosztow

procesu za instancje odwolawczg.

Sygn. akt IX Ca 324/15

UZASADNIENIE

Powdd — pozwany wzajemny R. B. wnidst ostatecznie o zasadzenie od pozwanego A. D. kwoty 25.900 zlotych z

ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty wraz z kosztami procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazal, ze laczyla go z pozwanym umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci stanowiacej
poddasze budynku przy ulicy (...) w K.. Pozwany zezwolil powodowi na rozpoczecie prac wykonczeniowych
lokalu jeszcze przed zawarciem ostatecznej umowy sprzedazy. Takie prace zostaly wykonane. Do zawarcia

umowy przyrzeczonej jednak nie doszlo. Dochodzona suma stanowi réwnowarto§é kwoty o jaka wzrosta wartosé

nieruchomoéci bedaca nastepstwem prac budowlanych wykonanych przez powoda.



Pozwany A. D. wnidst pozew wzajemny domagajac sie zasadzenia od powoda — pozwanego wzajemnego R. B.
ostatecznie kwoty 21.000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty wraz z kosztami
procesu wedlug norm przepisanych.

Przyznal, ze roszczenie powoda — pozwanego wzajemnego jest zasadne do kwoty 10.000 zl. Potwierdzil, ze strony
laczyla umowa przedwstepna sprzedazy lokalu, jednak do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy powoda
— pozwanego wzajemnego. Dodal, ze powod - pozwany wzajemny korzystat z lokalu od dnia 14 wrzeénia 2010 roku
do dnia 31 pazdziernika 2012 roku nie placac z tego tytulu zadnego wynagrodzenia, choé¢ powinien uiszcza¢ czynsz
w kwocie 600 zlotych miesiecznie. W sumie przez wskazany okres powdd — pozwany wzajemny powinien zaplacié
kwote 15.300 zl.

Wyrokiem z dnia 5 stycznia 2015 r. Sad Rejonowy w Mragowie zasadzil od pozwanego (powoda wzajemnego) A. D. na
rzecz powoda (pozwanego wzajemnego) R. B. kwote 25.900 zt z odsetkami ustawowymi od kwoty 10.000 zt od dnia 12
czerwca 2013 r.i od kwoty 15.900 z} od dnia 22 wrze$nia 2014 r. do dnia zaplaty. W pozostalym zakresie pow6dztwo
oddalil. Zasadzit od pozwanego (powoda wzajemnego) na rzecz powoda (pozwanego wzajemnego) kwote 3.012 zt
tytulem zwrotu kosztoéw procesu w zakresie wywolanym pozwem glownym, w tym kwote 1.200 zl tytulem kosztow
zastepstwa procesowego. Oddalil pow6dztwo wzajemne w caloSci. Zasadzil od pozwanego (powoda wzajemnego)
na rzecz powoda (pozwanego wzajemnego) kwote 2.400 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu w zakresie wywolanym
pozwem wzajemnym. Nakazal §ciggnac od pozwanego (powoda wzajemnego) A. D. na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu
Rejonowego w Mragowie) kwote 712,79 z} tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Sad Rejonowy ustalil, Ze w dniu 14 wrze$nia 2010 roku pomiedzy A. D. a R. B. zostala zawarta przedwstepna umowa
sprzedazy dotyczaca czesci poddasza budynku przy ul. (...) w K.. Strony umowy ustalily, Ze sprzedaz nastapi za cene
50.000 zlotych, za$§ zawarcie umowy nastapi do dnia 14 pazdziernika 2010 roku. Przy zawarciu umowy R. B. uiScil na
rzecz A. D. zadatek w kwocie 25.000 zlotych, a nastepnie - przy ustaleniu przedluzenia terminu do zawarcia umowy
przyrzeczonej do dnia 1 listopada 2010 roku - dalsza kwote 17.000 zlotych.

Przedmiotem umowy byla cze$¢ poddasza w budynku posadowionym na dwdch dziatkach stanowiacych odrebne
nieruchomo$ci. Dzialka oznaczona numerem ewidencyjnym (...) stanowila wlasno§¢ A. D., natomiast dzialka
oznaczona numerem ewidencyjnym (...) stanowila wlasnos¢ jego bylej zony - G. D.. Poddasze polozone bylo w czesci
budynku, ktéra byla posadowiona na dzialce (...). Jego prawne wyodrebnienie mialo nastapié¢ w przyszlo$ci. Brak tego
wyodrebnienia stanowil gltébwng przyczyne braku zawarcia miedzy A. D. a R. B. umowy przyrzeczone;j.

Po zawarciu przedwstepnej umowy sprzedazy A. D. i R. B. zgodnie ustalili, ze do czasu zalatwienia spraw formalnych
umozliwiajacych zawarcie umowy przyrzeczonej powod bedzie mogl prowadzi¢ na poddaszu prace budowlane majace
na celu adaptacje pomieszczenia na cele zamierzonej przez niego dzialalnosci gospodarczej. W tym celu pozwany
udostepnil mu klucze od pomieszczen, pozostawiajac sobie mozliwo$¢ dostepu do tych pomieszczen.

Jak ustalil Sad Rejonowy powdd przystgpil do wykonywania prac budowlanych. W momencie ich rozpoczecia
budynek w czesci obejmujacej pomieszczenia bedace przedmiotem przedwstepnej umowy sprzedazy byl w stanie tzw.
surowym zamknietym. Pow6d wykonal tam m.in. poprawe konstrukeji dachu, w tym zabezpieczenie jego konstrukeji
i ocieplenie, poprawe posadzki, wylozenie plytek, polozenie gresu polerowanego oraz paneli o podwyzszonej
Scieralnoéci, instalacje elektryczna i wodno-kanalizacyjng.

Na skutek prac budowlanych wykonanych przez powoda warto$é calej nieruchomos$ci pozwanego, stanowiacej
zabudowang dzialke gruntu nr (...) o powierzchni 0,0133ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Ketrzynie prowadzi ksiege
wieczysta (...), wzrosla o kwote 25.900 zlotych.

Pomiedzy powodem a pozwanym toczyt sie przed Sadem Okregowym w Olsztynie proces sagdowy, w ramach ktérego
R. B. zadal od A. D. zaplaty kwoty 90.000 zlotych jako dwukrotnosci lgcznego zadatku uiszczonego przez niego w
zwiazku z zawarciem w/w umowy przedwstepnej sprzedazy.



Wyrokiem z dnia 26 listopada 2012 roku Sad Okregowy w Olsztynie (sygn. akt I C 564/12) zasadzil od A. D. na
rzecz R. B. kwote 48.000 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 8 sierpnia 2012 roku do dnia zaplaty, w
pozostalym zakresie powddztwo oddalili orzekl o kosztach procesu. Sad ten ustalil, ze przyczyny niewykonania umowy
przedwstepne;j lezaly po obu stronach. Wyrokiem z dnia 12 kwietnia 2013 roku Sad Apelacyjny w Bialymstoku (sygn.
akt I ACa 79/13) oddalil apelacje powoda od powyzszego wyroku.

W dniu 15 sierpnia 2012 roku A. D. zawarl z Zzona R. A. B. w formie zwyklej pisemnej umowe okreslona jako "umowa
sprzedazy poddasza uzytkowego". Jako przedmiot umowy wskazana zostala nieruchomos¢ lokalowa przy ul. (...) w
K., a jej wartos¢ ustalono na kwote 48.000 zlotych.

Umowa nie zawierala rozporzadzenia nieruchomoscia, zawierala natomiast m.in. o§wiadczenie A. D., ze wszelkie
oplaty zwigzane z eksploatacja lokalu zostaly uiszczone i z tego tytulu nie istniejg zadne zalegloéci.

W ocenie Sadu Rejonowego zasadne bylo w czesci powodztwo gléwne, niezasadne w caloSci powodztwo wzajemne.
Zdaniem Sadu strony zawarly w istocie dwie umowy — umowe przedwstepna i umowe uzyczenia. Ich przedmiotem
byly tozsame pomieszczenia. W umowie przedwstepnej strony nie okreslily warunkéw korzystania z pomieszczen
pozwanego. Powdd otrzymal od pozwanego klucze oraz zgode na prowadzenie prac budowalnych. W zwiagzku z tym
rozliczenie nakladéw powinno nastgpi¢ co do zasady na podstawie przepisOw o uzyczeniu, ktére w tym zakresie
odsylaja do przepisow o prowadzeniu spraw bez zlecenia. Powotujac sie jednak na orzecznictwo Sadu Najwyzszego
(uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 2010 roku sygn. akt IIT CZP 125/09, publ. OSNC 2010/7-8/108)
Sad Rejonowy przyjal, iz brak jest podstaw do rozliczania nakladow powoda wedle przepisow o prowadzeniu
cudzych spraw bez zlecenia. Rozliczenia nakladow powdd nie mogl rowniez domagac sie na podstawie przepis6w o
umowie zlecenia, gdyz taka nie zostala miedzy stronami zawarta. Za podstawe prawng zadania zwrotu rownowarto$ci
nakladow Sad Rejonowy nie uznal rowniez art. 226 k.c., gdyz powdd nie byl posiadaczem samoistnym nieruchomo$ci,
wladal bowiem nieruchomoscia w ramach umowy uzyczenia, a zatem byl posiadaczem zaleznym. Sad uznal, ze wobec
braku innych podstaw prawnych zwrot rownowarto$ci nakladow poczynionych przez powoda powinien nastapié¢ na
podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu. Pow6d mogl jednak domagacé sie od pozwanego nie tyle zwrotu
nakladéw wedtug ich nominalnej warto$ci, co zwrotu uzyskanej przez pozwanego korzysci w postaci wzrostu wartosci
nieruchomo$ci powstalej w wyniku prac wykonanych przez powoda. Wysoko$¢ tego wzrostu zostala ustalona na
podstawie dowodu z opinii bieglego na kwote 25.900,-zl. I taka kwote Sad Rejonowy zasadzil od pozwanego na rzecz
powoda na podstawie art. 408 § 1 k.c. w zw. z art. 405 k.c. Odsetki ustawowe zasadzono od dnia doreczenia pozwanemu
odpisu pozwu, co wyznaczalo termin wymagalnosci roszczenia. O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100
zd. drugie k.p.c.

Natomiast powodztwo wzajemne nie zastugiwalo na uwzglednienie, gdyz strony uzgodnily, ze powdd bedzie korzystal
z czeSci nieruchomosci powoda nieodptlatnie, zatem brak jest podstawy prawnej do domagania sie przez pozwanego
zaplaty za bezumowne korzystanie z pomieszczen pozwanego. Zdaniem Sadu pomiedzy stronami doszlo do zawarcia
umowy uzyczenia. O kosztach procesu wywolanych wniesieniem pozwu wzajemnego Sad orzekl na podstawie art. 98
§1igkp.c

Powyzszy wyrok w czedci dotyczacej zawartego w punkcie I wyroku obowiazku zaplaty kwoty 25.900,-z1 wraz z
odsetkami zaskarzyl apelacja pozwany zarzucajac:

1. niezasadne zastosowanie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 4051inast. k.c.) , a konkretnie art. 408 k.c.;

2. naruszenie art. 232 k.p.c. poprzez niedopuszczenie z urzedu dowodu w postaci opinii innego bieglego, ktory
okre§lilby wzrost warto$ci nieruchomosci pozwanego A. D.;

3. blad w ustaleniach faktycznych, majacych znaczenie dla rozstrzygniecia w sprawie polegajacy na przyjeciu, ze
okreslona przez bieglego W. F. warto$¢ nakladéw poczynionych przez powoda jest rowna wartoéci o jaka wzbogacony
jest pozwany.



Wskazujac na powyzsze zarzuty skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie pow6dztwa, ewentualnie o
uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach
postepowania odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

Zdaniem Sadu Okregowego pozwany nie zakwestionowal skutecznie ustalen faktycznych dokonanych przez
Sad Rejonowy. Sad pierwszej instancji prawidlowo przeprowadzil postepowanie dowodowe, za$ na podstawie
jego wynikéw, dokonal trafnych ustalen faktycznych, ktére doprowadzily do wydania ostatecznie slusznego
rozstrzygniecia. Sad II instancji dokonujac we wlasnym zakresie oceny materialu dowodowego nie znalaz} przyczyn i
podstaw uzasadniajacych poczynienie ustalen faktycznych odmiennych, niz poczynione przez Sad I instancji, jednak
czeSciowo nie podzielil oceny prawnej tak poczynionych ustalenn dokonanych przez Sad Rejonowy.

W ocenie Sadu Okregowego niezasadny jest zarzut naruszenia art. 232 k.p.c. przez niedopuszczenie z urzedu dowodu
z opinii innego bieglego celem ustalenia wzrostu wartosci nieruchomosci pozwanego. Wbhrew stanowisku pozwanego,
Sad Rejonowy nie mial obowigzku z urzedu dopusci¢ dowodu z opinii innego bieglego. Pozwany w toku postepowania
przed Sadem pierwszej instancji nie zglaszal watpliwosci co do metodologii przyjetej przez bieglego w zakresie
wyliczenia wysoko$ci wzrostu wartoéci nieruchomosci pozwanego. Dopiero, gdyby takie watpliwo$ci pojawily sie
wowczas mozna byloby rozwazaé dopuszczenie dowodu z opinii uzupelniajacej lub nowej opinii wydanej przez innego
bieglego. Nawet jednak w takiej sytuacji dowody te powinny by¢ przeprowadzone na wniosek strony, a nie z urzedu.
Obowiazek wskazania dowoddw niezbednych dla rozstrzygniecia sprawy obcigza strony. Wprawdzie przepis art.
232 zd. 2 k.p.c. dopuszcza mozliwo$¢ przeprowadzenia przez Sad dowodu nie wskazanego przez strone, jednakze
nie oznacza to obowigzku dopuszczenia takiego dowodu. Sad zostal jedynie wyposazony w uprawnienie (a nie w
obowiazek) dopuszczenia dalszych jeszcze nie wskazanych przez zadng ze stron dowoddw. Sad kieruje sie przy tym
wlasna ocena, czy zebrany w sprawie material jest, czy tez nie, dostateczny do jej rozstrzygniecia (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 24 pazdziernika 1996 r., III CKN 6/96, OSNC 1997, nr 3, poz. 29). Powolanie sie skarzgcego
na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 lipca 2013 r., sygn. akt VI CSK 738/12 nie podwaza powyzszego stanowiska,
gdyz wyrok ten dotyczy obowiazku dzialania sadu z urzedu w sytuacji konieczno$ci ustalenia okreslonej okolicznoéci
faktycznej istotnej dla rozstrzygniecia sprawy, ktéra wymaga wiadomo$ci specjalnych przy jednoczesnym braku
inicjatywy dowodowej strony.

Taka sytuacja nie wystepowala w niniejszej sprawie, gdyz okoliczno$ci faktyczne, ktore wymagaly wiedzy specjalnej
zostaly ustalone przy pomocy dowodu z opinii bieglego. Biegly w swojej opinii wskazal jednoznacznie o jaka wartosé
wzrosta warto$¢ lokalu pozwanego na skutek prac wykonanych przez powoda, tj. 0 25.900,-z1.

Natomiast trzeba zgodzi¢ sie ze skarzacym, iz Sad Rejonowy uwzgledniajac zadanie powoda przyjal niewlasciwag
podstawe prawng. Uchybienie to nie ma jednak wplywu na prawidlowo$¢ wyroku, gdyz roszczenie powoda bylto
zasadne cho¢ jego stuszno$¢ wynikala z innej podstawy prawnej. Orzecznictwo i doktryna wskazuja bowiem, iz
dochodzenie roszczenia z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia jest z reguly bezcelowe wtedy, gdy z takim roszczeniem
konkuruje inne roszczenie dotyczgce tego samego przedmiotu. Dopiero gdy realizacja takiego innego roszczenia
nie moglaby doprowadzi¢ do zwrotu korzysci lub jej odzyskanie byloby polaczone ze znacznymi trudno$ciami,
uzasadnione jest zgloszenie roszczenia na podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu (zob. J. Pietrzykowski,
w: Komentarz 1972, t. 2, s. 951; orz. SN z 15.9.1945 r., C I 116/45, PiP 1946, Nr 2, s. 120; wyrok Sadu Najwyzszego
z 18.11.2009 r., II CSK 242/09, OSN 2010, Nr C, poz. 74). Wprost o wylaczeniu przepisow o bezpodstawnym
wzbogaceniu, w przypadku dochodzenia roszczen zwigzanych z rozliczeniami z tytulu nakladéw wypowiedzial sie Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 5 grudnia 2013 r. (V CSK 13/13, LEX nr 1425056).

Nalezy zgodzi¢ sie z ustaleniami Sadu Rejonowego, ze powdd czynil naklady na nieruchomosé za zgoda i wiedza
pozwanego. Natomiast podstawg prawng wlasciwa do dochodzenia roszczen powoda jest art. 226 k.c. w zw. z art. 230



k.c. nie za$ przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu. Artykul 226 k.c. wylacza stosowanie norm o bezpodstawnym
wzbogaceniu do zwrotu nakladéw dokonanych przez posiadacza w dacie, w ktérej czynil je nie posiadajac jeszcze
przymiotu, np. wlaciciela, czy tez najemcy. W uzgodnieniach stron w niniejszej sprawie brak jest regulacji sposobu
rozliczenia nakladéw. W takiej sytuacji na podstawie art. 230 k.c. majg zastosowanie art. 224-226 k.c. Przepisy te
maja charakter lex specialis w stosunku do ogélnych norm o bezpodstawnym wzbogaceniu.

Zgodnie z art. 230 k.c. przepisy dotyczace roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o wynagrodzenie
za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkdéw lub o zaplate ich wartoSci oraz o naprawienie szkody z powodu pogorszenia
lub utraty rzeczy, jak réwniez przepisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza o zwrot nakladéw na rzecz, stosuje
sie odpowiednio do stosunku miedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile z przepiséw regulujacych ten
stosunek nie wynika nic innego.

Nie ulega watpliwosci, iz powod nie byl samoistnym lecz zaleznym posiadaczem czeSci nieruchomosci pozwanego,
gdyz nie byl jej wlascicielem, a wladal nieruchomoscia w ramach innego prawa niz prawo wlasnosci. Jednocze$nie
posiadajac zgode wlasciciela na wladanie t3 rzecza, moze by¢ uznany za posiadacza bedacego w dobrej wierze. Dobra
wiara posiadacza istnieje wtedy, gdy posiadacz jest przekonany, ze posiada rzecz zgodnie z przystugujacym mu
prawem, a przekonanie to jest uzasadnione okoliczno$ciami danego przypadku. Naklady na rzecz pozwanego czynione
byly przez powoda przy akceptacji 6wczesnego wlasciciela, tj. pozwanego.

Posiadacz zalezny w dobrej wierze, zgodnie z art. 226 § 1 zd. 11 2 w zw. z art. 230 k.c. moze zada¢ zwrotu nakladéw
koniecznych o tyle, o ile nie znalazly one pokrycia w korzySciach uzyskanych z rzeczy. Ponadto, moze on réwniez zadaé
zwrotu innych nakladéw (tj. nakladéw uzytecznych i zbytkownych), o ile zwiekszaja one warto$¢ rzeczy w chwili jej
wydania wtascicielowi.

Nakladami koniecznymi sa wydatki niezbedne do utrzymania rzeczy w nalezytym stanie, umozliwiajacym normalne
korzystanie z niej. Nakladami uzytecznymi sa inne naklady przeznaczone na ulepszenie rzeczy majace na celu nadanie
jej whasciwosci podnoszacej jej funkcjonalnosé, albo odpowiadajace upodobaniom posiadacza. Jezeli naklady stuza
celom luksusu, sa to juz naklady zbytkowne.

W sprawie nie zostalo wykazane aby prace wykonane na nieruchomo$ci pozwanego miescily sie w pojeciu naktadow
koniecznych. W tej sytuacji powod, w mysl art. 226 § 1 k.c., moze domagacé sie zwrotu nakladéw w takich rozmiarach,
w jakich na skutek ich dokonania wzrosta warto$é rzeczy w chwili jej wydania. Wysoko$é o jaka wzrosta warto$¢ lokalu
pozwanego na skutek prac wykonanych przez powoda zostala ustalona na podstawie dowodu z opinii bieglego, tj. w
wysoko$ci 25.900,-z1.

Jednocze$nie na marginesie mozna dodaé, iz posiadacz zalezny w dobrej wierze nie jest zobowigzany do zaplaty
wynagrodzenia za korzystanie z cudzej rzeczy w zwiazku z czym powddztwo wzajemne nie bylo zasadne.

Majac zatem na uwadze wskazane wyzej okolicznoSci Sad Okregowy uznal, ze pomimo blednej podstawy prawnej
zaskarzony wyrok odpowiada prawu i na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w wyroku.

O kosztach procesu za instancje odwolawcza orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. wzw. z § 6 pkt. 5 w zw. z § 13
ust. 1 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu (j.t. Dz.U. z 2013 r., poz. 461),
zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu.



