Sygn. akt III Ca 695/15

Dnia 23 marca 2016r.

Sad Okregowy w Nowym Saczu, Wydzial III Cywilny Odwolawczy w skladzie
nastepujacym:

Przewodniczacy - Sedzia SO Katarzyna Kwilosz - Babi$ (sprawozdawca)
Sedzia SO Ewa Adamczyk

Sedzia SO Urszula Kapustka

Protokolant: prot. sad. Ewelina Konieczny

po rozpoznaniu w dniu 23 marca 2016r. w Nowym Saczu

na rozprawie

sprawy z powodztwa I. O. (1)

przeciwko Z. B., I. B.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Zakopanem

z dnia 2 lipca 2015 1., sygn. akt I C 589/13

1. prostyje oczywistq omylke zaistnialq w pkt II zaskarzonego wyroku w ten sposob ze w miejsce
slow ,,od pozwanego” wpisuje stowa ,,od powoda”,

2. oddala apelacgje,

3. zasqdza od powoda na rzecz pozwanych solidarnie kwote 1 200 zl tytulem kosztéw postepowania
apelacyjnego,

4. nie obcigza stron wydatkami poniesionymi tymczasowo przez Skarb Panstwa w postepowaniu
apelacyjnym.

(...)
Sygn. akt III Ca 695/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 2.07.2015r1. (sygn. akt I C 589/13) Sad Rejonowy w Zakopanem w sprawie z powodztwa 1. O. (1)
przeciwko Z. B. i 1. B. o zaplate oddalil powodztwo (pkt I) i zasadzil od pozwanego ( winno by¢ powoda) na rzecz:

a) pozwanych solidarnie kwote 1 800 zl tytulem zwrotu wylozonych wydatkéow i kwote 3 377 zt tytulem zwrotu
wyltozonych kosztéw zastepstwa prawnego,



b) Skarbu Panstwa — Kasa Sadu Rejonowego w Zakopanem kwote 1 616,18 zl tytulem zwrotu wylozonych wydatkow
(pkt II).

Sad Rejonowy ustalil, Ze powdd jest wladcicielem lokalu mieszkalnego nr (...)polozonego na III pietrze w budynku
nr(...)przy ul. (...) w Z.. Na poczatku lat 9o-tych ubieglego wieku uzyskal decyzje administracyjne, na podstawie
ktorych rozpoczal inwestycje na nieruchomosci obejmujacej dz. ewid. nr (...) obr.(...)przy ul. (...) w Z.. Pierwotne
pozwolenie na budowe przewidywalo budowe dwoch kondygnacji, jednak po ustnym zapewnieniu ze strony
o6wczesnego burmistrza miasta, iz ewentualna nadbudowa nie bedzie stanowila problemu, I. O. (1) przystapil
do budowy dwoch kolejnych kondygnacji budynku, ktéra zakonczyl poczatkiem 1993 r. Wszystkie lokale w
przedmiotowym budynku sprzedawane byly w okresie 1993-1995. Pow6d w wiekszosci przypadkéw nie informowal
jednak swoich kontrahentow o braku formalnego pozwolenia na budowe wyzszych kondygnacji. W dniu 13.05.1994r.
L. O. (1) i Z. B. wraz z malzonka zawarli w Kancelarii Notarialnej w K. przed notariuszem M. P. umowe przedwstepna

sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...)poloZonego na III pietrze budynku przy ul. (...) w Z., skladajacego sie z czterech

2 . 2 7 .
(2 wraz z udziatem we wspoltwlasnosci

pokoi, korytarza, lazienki, hallu, WC i dwoch garder6b o powierzchni 97,06 m
nieruchomoé$ci utworzonej z dzialki nr (...) w obr. (...Joraz w czeéciach wspolnych budynku w 36/1000 czeéci za
cene 778.750.000 zl. Strony ustalily termin zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy najdalej do dnia 31.12.1994r.
I. O. (1) o$wiadczyl, ze z wlasnoS$cig tego lokalu zwigzane bedzie jedno miejsce na parkingu i ze najdalej do dnia
31.12.1994r. przedmiotowe mieszkanie zostanie przekazane kupujacym w stanie nadajacym sie do zamieszkania
oraz zostana przekazane im klucze. W tym czasie strony utrzymywaly bliskie relacje towarzyskie, jednak Z. i I. B.
w chwili podpisywania umowy nie byli informowani o przeszkodach administracyjnych, sami tez nie interesowali
sie treécig decyzji o pozwoleniu na budowe. Nalezno$¢ za zakup mieszkania w kwocie 778.750.000 zl, stanowiacej
réwnowarto$¢ 35.000 dolaréw amerykanskich, zostala uiszczona w calo$ci w dniu 16.05.1994 r., z kolei I. O. (1)
przekazal Z. i I. B. przedmiotowy lokal w stanie deweloperskim wraz z kluczami do mieszkania p6zna jesienia. Strony
ustalily, ze malzonkowie wykoncza mieszkanie na wlasng reke i w nim zamieszkajg. Poczatkiem grudnia 1994r. Z. B.
dowiedziat sie o niezgodno$ci wybudowanego budynku z pozwoleniem na budowe i zastrzegt finalizacje transakcji
po zalegalizowaniu nadbudowanej czeSci budynku. Pozwani w latach 1994-1997 poczynili naklady konieczne na
przedmiotowy lokal, doprowadzajac mieszkanie, jakie przejeli w stanie deweloperskim od powoda do stanu, w jakim
zostal on wydany powodowi w dniu 19.12.2012r. W szczegdlnoséci w kuchni zalozyli podloge z terakoty, plytki na
Scianach, zabudowali zlew, zainstalowali komplet szafek kuchennych i pochlaniacz. W pomieszczeniach mieszkalnych
i korytarzu wykonano gruby parkiet debowy wraz z wykonczeniem, polozono sufit z drewna debowego i klinkier
na $cianie od strony wejécia na taras, w korytarzu na $cianie wykonali boazerie z drewna. Zamontowali tez drzwi
zewnetrzne, pelne z drewna debowego oraz 5 sztuk drzwi wewnetrznych wraz z o$cieznicami. W garderobie wykonali
szafki i potki, a w lazience wykonano plytki na podlodze i Scianach oraz na stale zamontowano umywalke, wanne i
sedes kompaktowy. Naklady te nie zostaly zwrécone pozwanym przez powoda. Pismem skierowanym do I. O. (1) z dnia
22.03.1995T., Z. B. podnioést niedotrzymanie terminu zawarcia umowy koncowej i zastrzegl, iz o terminie i miejscu
jej zawarcia zadecyduje osobiécie. Warunkiem zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é bylo jednak zalegalizowanie
budowy. Od 1998r., po tym, kiedy sad administracyjny potwierdzil stuszno$¢ decyzji nakazujacej rozbiorke, Z. i I.
B. zaprzestali oplacania kosztow za eksploatacje mieszkania. W dniu 21.01.2005 r. w biurze 1. O. (1) przy ul. (...)
miala miejsce rozmowa miedzy stronami, ktéra dotyczyla wzajemnych rozliczen. Pismem z marca 2005r. powod,
reprezentowany przez pelnomocnika, wezwal Z. 1. B. do opréznienia z osob i rzeczy ich prawa reprezentujacych lokalu

mieszkalnego nr (...) 0 pow. 97,06 m(®) 4 polozonego na III pietrze budynku przy ul. (...) w terminie do 30.04.2005r.

Sytuacja prawna nieruchomosci do chwili obecnej nie zostala uregulowana, a budynek nie zostal dopuszczony do
uzytkowania. Wynagrodzenie za miesigc uzytkowania przedmiotowego lokalu w 2011r. wynosito kwote w wysoko$ci 2
640 zl, za§ w roku 2012r. kwote w wysokoéci 2 737,68 zl miesiecznie (kwota ta zostala zwaloryzowana o stawke 3,7%
z tytulu inflacji). Wysoko$é wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przedmiotowego lokalu przez pozwanych za
okres od wrze$nia 2011r. do 19.12.2012 r. to lgczna kwota 42 352,41 zL. Aktualna warto$¢ rynkowa przedmiotowego
lokalu mieszkalnego nr (...)Jwynosi 641 263 zI. Warto$¢ nakladéw dokonanych przez pozwanych na przedmiotowy
lokal wynosi 52 000 zL. Pomiedzy stronami toczylo sie przed Sagdem Okregowym w Nowym Saczu sygn. akt I C 372/09
postepowanie z powddztwa I. O. (1) o wydanie przedmiotowego lokalu. W trakcie procesu pozwani wniesli powodztwo



wzajemne o zaplate kwoty w wysokoéci 560 500 zl z tytulu zwrotu spelnionego Swiadczenia wraz z ustawowymi
odsetkami. Prawomocnym wyrokiem z dnia 5.06.2012r. Sad Okregowy w Nowym Sgczu nakazal pozwanym Z. B. i
L. B., aby oproznili z osbb i rzeczy ich prawa reprezentujacych i wydali I. O. (1) lokal mieszkalny nr (...) polozony w
budynku nr (...)przy ulicy (...) w Z.. Jednocze$nie w pkt I wyroku Sad zasadzil od I. O. (1) narzecz Z. B. i1. B. solidarnie
kwote 478 261 zt z naleznymi odsetkami ustawowymi od dnia prawomocno$ci wyroku do dnia zaplaty, postepowanie
w zakresie kwoty 66 638,97 zt Sad umorzyl, w pozostalej cze$ci powoddztwo oddalil. Pozwani wydali przedmiotowy
lokal powodowi w dniu 19.12.2012r.

W tym stanie rzeczy Sad Rejonowy, powolujac sie na tre$c¢ art. 224 i 225 k.c. uznal, ze powodztwo podlegalo
oddaleniu i stwierdzil, ze pozwani byli posiadaczami w zlej wierze, bowiem mieli pelng swiadomos$é tego, ze nie sg
wlaécicielem zajetej nieruchomodci oraz uzytkuja ja bez tytulu prawnego. W tej sytuacji zobowigzani sa do zaplaty
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci powoda bez wzgledu na to, czy wlasciciel rzeczy, nie
korzystajac z niej, poni6st jakgkolwiek strate i niezaleznie od tego, czy — jako posiadacze, faktycznie korzystali z rzeczy,
odnoszgc w ten sposoéb wymierna korzy$¢. Wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przedmiotowego
lokalu przez pozwanych za okres od wrze$nia 2011 r. do 19.12.2012r. zostata przez Sad Rejonowy ustalona w oparciu
o tre$¢ opinii z dnia 23.12.2011r. sporzadzonej przez bieglego inz. A. W.. Z kolei kwota 2 640 zl za miesigce od
stycznia do 19.12.2012r. zostala zwaloryzowana o stawke 3,7% wg wskaznika GUS i przyjeta w wysoko$ci 2.737,68 zi
miesiecznie. Dalej Sad I instancji zwrocit uwage, ze pozwani poniesli w latach 1994-1997 naklady na przedmiotowy
lokal, ktérych warto$¢ wyniosla 52 000 zl, doprowadzajac mieszkanie, jakie przejeli w stanie deweloperskim od
powoda do stanu, w jakim zostal on mu wydany i stwierdzil, Ze pozwani byli uprawnieni do dochodzenia roszczen
o zwrot nakladéw koniecznych przed wydaniem rzeczy wlascicielowi, co nastapilo w dniu 19.12.2012r., czego jednak
nie uczynili, zglaszajac zarzut potracenia tych nakladéw dopiero na gruncie niniejszej sprawy, w zwigzku z czym
roszczenie pozwanych uleglo na podstawie art. 226 §1 przedawnieniu. W realiach niniejszej sprawy jednak powotanie
sie przez powoda na zarzut przedawnienia roszczenia o zwrot nakladéow w ocenie Sadu I instancji nalezy ocenic
jako sprzeczne z zasadami spolecznymi — bowiem godzace w zasady etycznego i uczciwego postepowania, a tym
samym stanowigce naduzycie prawa i nie zaslugujgce na udzielenie ochrony jurysdykcyjnej. Zwrocit Sad Rejonowy
uwage, iz przez blisko dziesie¢ lat, od 1995r. do stycznia 2005r. Zadna ze stron, mimo $wiadomosci zwiazania umowa
przedwstepna, nie podejmowala zadnych formalnych dzialahh zmierzajacych do realizacji skutkéw prawnych, jakie
mialy z niej wynikaé. I. O. (1) mial przy tym w ocenie Sadu I instancji Swiadomosé samowoli budowlanej, bowiem od
dnia 23.07.1993r. dysponowal formalna decyzja wstrzymujaca budowe, w zwigzku z czym naruszyl fundamentalne
dla prowadzonej dzialalno$ci zasady zaufania i wiarygodnoéci, nie dajac tym samym podstaw, by traktowac jego
zachowanie w spos6b uprzywilejowany. Ponadto zwrodcil Sad uwage, ze pozwani czyniac przedmiotowe naklady
dokonali tego w prze$§wiadczeniu, ze budowla zostanie zalegalizowana i zostanie wydane zezwolenie na uzytkowanie
przedmiotowego lokalu, co nigdy nie nastapilo. Z uwagi zatem na fakt, iz wysoko$¢ poniesionych przez pozwanych
nakladéw na przedmiotowy lokal w wysoko$ci 52 000 zl jest wyzsza, niz nalezne powodowi wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z przedmiotowego lokalu przez pozwanych, ktére wynioslo 42.352,41 zt - pow6dztwo Sad
Rejonowy oddalil. O kosztach postepowania orzekt Sad I instancji w oparciu o tresé art. 98 k.p.c. Sad zasadzil rowniez
od powoda na rzecz Skarbu Panstwa kwote 1 616,18 z} tytulem zwrotu wylozonych wydatkéw, na ktore sktadajg sie
kwoty 141,52 zti 247,70 z} stanowiace koszty thumaczen zaplacone przez Sad oraz kwota 3 003,96 zt za opinie bieglego,
pomniejszona o uiszczona na ten cel przez pozwanych w formie zaliczki kwote 1 800 zl.

Powyzszy wyrok zaskarzyl powod apelacja, w ktorej zarzucit:

1. naruszenie art. 5 k.c. przez niewlasciwe zastosowanie i nieuwzglednienie zarzutu przedawnienia roszczen
pozwanych w sytuacji, gdy nie zostalo wykazane, aby w niniejszej sprawie zachodzily jakiekolwiek przeszkody
utrudniajace pozwanym dochodzenie ich roszczen przez okres 14 lat,

2. naruszenie art. 233 §1 k.p.c. przez dokonanie ustalenia sprzecznego z trescia zebranego materialu dowodowego
i ustaleniem prawomocnego wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie w sprawie do sygn. akt I ACa 981/12 w
sprawie oddalenia apelacji od wyroku Sadu Okregowego w Nowym Saczu sygn. akt I C 372/09, a w szczegoblnosci z
trescia zeznan powoda wzajemnego Z. B., przez ustalenie, iz pozwany wzajemnie ,,wykorzystujgc polozenie powodow



wzajemnych wymusil na nich wplate calej nalezno$ci za lokal” w sytuacji, gdy zadna z tych okoliczno$ci nie zostala
wykazana.

Powolujac sie na powyzsze zarzuty, apelujacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku przez zasadzenie od pozwanych
na rzecz powoda kwoty 42 240 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 1.01.2013r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od
pozwanych na jego rzecz zwrotu kosztow postepowania za obie instancje, w tym kosztéw zastepstwa procesowego,
wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

W sprawie nie zaszly uchybienia skutkujace niewaznoS$cig postepowania, a brane pod rozwage sagdu odwolawczego z
urzedu - art. 378 §1 k.p.c.

Z uwagi na fakt, iz Sad Rejonowy w Zakopanem omylkowo w punkcie II. wskazal, ze koszty postepowania zasadza
od pozwanego, podczas gdy biorac pod uwage wynik postepowania przed Sadem I instancji nie budzi watpliwosci, iz
koszty te zasadza od powoda, Sad Okregowy sprostowal te oczywista omyltke w zaskarzonym wyroku, o czym orzekl
jak w punkcie 1. sentencji na podstawie art. 350 § 1i 3 k.p.c.

Podzielajac i przyjmujac za wlasne wiekszo$¢ ustalen faktycznych Sadu Rejonowego, Sad Okregowy doszed!l jednak
do odmiennej, niz Sad Rejonowy, oceny skutecznoSci podniesionego przez pozwanych zarzutu potracenia z tytutu
nakladéw poczynionych na lokal mieszkalny polozony na III pietrze w budynku nr(...) przy ul. (...) w Z.. W ocenie
Sadu Odwolawczego roszezenie pozwanych o zwrot wartoSci nakladéw na w/w lokal nie uleglo przedawnieniu.

Na wstepie nalezy dokonaé kroétkiej analizy stosunku prawnego jaki laczyl strony. Jak wynika z zeznan stron
skladanych w niniejszej sprawie oraz w sprawie o sygn. I C 372/09 pozwani weszli w posiadanie lokalu mieszkalnego
na podstawie umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu po uiszczeniu na rzecz powoda calej ceny za lokal. Za zgoda
powoda dokonali na wlasny koszt wykonczenia lokalu i mimo niezawarcia umowy przenoszacej wlasno$c lokalu,
strony umowy przedwstepnej uznawaly prawa pozwanych do tego lokalu. Powod nie pobieral od pozwanych zadnych
nalezno$ci za korzystanie z lokalu i jak sam zeznal traktowal ich jak wlascicieli. Rowniez pozwani uwazali lokal za swdj
i do 1999 roku ponosili wszelkie koszty korzystania z lokalu. Przez szereg lat strony w ogole nie zakladaly tego, ze nie
dojdzie do finalizacji umowy i formalnego przeniesienia wlasnosci lokalu na pozwanych. Jak stwierdzono w doktrynie
( por. np. artykul Iwony Karasek i Fryderyka Zolla pt. ,, Rozliczenie nakladéw na nieruchomoé$é wydana na podstawie
umowy przedwstepnej w razie niedojécia do skutku umowy przyrzeczonej”) stosunek prawny jaki lgczyt strony w tym
czasie nie stanowil ani umowy najmu ani umowy uzyczenia, lecz stosunek prawny nienazwany, ktérego istota polega
na tym, ze wlasciciel lokalu z uwagi na pobranie ceny i zgodny zamiar obu stron co do zawarcia umowy przyrzeczonej,
wydaje mieszkanie przyszlym nabywcom celem czynienia przez nich zwyklego uzytku z rzeczy. Przyszli nabywcy sa
posiadaczami w dobrej wierze ( choé nie w zakresie prawa wlasnoéci ), lecz w zakresie wyzej opisanego stosunku
prawnego nienazwanego wynikajacego z umowy przedwstepnej a dajacego im uprawnienie do wladania rzecza do
chwili zawarcia umowy przyrzeczonej lub do chwili odpadniecia roszczenia o jej zawarcie. Do tej bowiem chwili
stosunek prawny istnieje i wladajacy rzecza jest posiadaczem zaleznym w dobrej wierze. Przeksztalcenie posiadania w
dobrej wierze w posiadanie w zlej wierze nastepuje z chwila, gdy stalo sie jasne, ze do takiego przeniesienia posiadania
z jakiejkolwiek przyczyny nie dojdzie.

Zgodnie z treScig art. 226 §1 k.c., samoistny posiadacz w dobrej wierze moze zada¢ zwrotu nakladéw koniecznych
o tyle, o ile nie maja pokrycia w korzy$ciach, ktoére uzyskal z rzeczy. Zwrotu innych nakladéw moze zadaé o tyle, o
ile zwiekszaja warto$¢ rzeczy w chwili jej wydania wlascicielowi. Przez pojecie nakladow koniecznych rozumie sie
co do zasady wydatki podejmowane dla utrzymania rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania, zgodnie
z przeznaczeniem ( E. Gniewek w System Prawa Prywatnego t.3. prawo rzeczowe s.518. ). Zbyt waskie byloby
za$ ujecie nakladow koniecznych jako takich, ktére zmierzaja do utrzymania rzeczy w stanie niezmienionym. Tym
samym poczynienie przez przyszlych nabywcow lokali mieszkalnych nakladéw przeksztalcajacych lokale w tzw. stanie



deweloperskim na lokale zdatne do zamieszkania bedzie poczynieniem nakladéw koniecznych, mimo, ze dochodzi
do powaznej zmiany dotychczasowego stanu tych lokali. Normalnym przeznaczeniem lokali mieszkalnych nie jest
bowiem utrzymywanie ich w stanie surowym, lecz w stanie umozliwiajacym zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych.
W takim ujeciu naklady na wykonczenie lokali umozliwiajace zamieszkanie sa nakladami koniecznymi. Zmierzaja
one bowiem do umozliwienia korzystania z lokali zgodnie z normalnym przeznaczeniem. Wydatki na naklady
konieczne dokonane przez posiadacza w dobrej wierze podlegaja zwrotowi w pelnym zakresie a nie jedynie w zakresie
istniejacego wzbogacenia wlasciciela. Zakres roszczenia o zwrot tych nakladow jest jednak zmniejszany o warto$c
korzysci, ktore taki posiadacz uzyskat z rzeczy. Przez korzysci sa rozumiane jedynie pozytki ( naturalne lub cywilne) z
rzeczy. Zatem w przypadku lokali, ktére przyszli nabywcy wynajmowali lub wydzierzawiali w oczekiwaniu na zawarcie
umowy przyrzeczonej warto$¢ osiggnietego przez nich czynszu najmu lub dzierzawy zmniejsza zakres przystugujacego
tym posiadaczom roszczenia o zwrot wydatkéw na naklady konieczne. Nie jest natomiast osiagnieta korzyScia samo
korzystanie z rzeczy przez posiadacza lub jego warto$¢ ( tak E. Gniewek w System prawa Prywatnego t.3. Prawo
rzeczowe).

Przekladajagc powyzsze uwagi teoretyczne na grunt niniejszej sprawy nalezy stwierdzi¢, ze skoro naklady na
wykonczenie lokalu byly czynione przez pozwanych w latach 1994-1997, a wiec w czasie, w ktérym strony laczyl
opisany wyzej stosunek prawny nienazwany, to do rozliczenia tych nakladéw ma zastosowanie art. 226 §1 k.c. W
dalszej kolejnoSci rozwazenia wymaga podniesiony przez powoda zarzut przedawnienia roszczenia pozwanych o zwrot
nakladéw na wykonczenie lokalu. Podkreslenia wymaga fakt, ze kwestia powstania i wymagalno$ci roszczenia o
zwrot nakladéw stanowi przedmiot doktrynalnego i orzeczniczego sporu. Zagadnienia te nie doczekaly sie bowiem
jednoznacznej regulacji prawnej w przepisach Kodeksu cywilnego i mozliwe sa do przyjecia rézne koncepcje prawne w
tym zakresie, przy czym zaréwno w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, jak i w doktrynie nie ma jednolitego pogladu co
do tego, jak termin wymagalno$ci takiego roszczenia nalezy ustala¢. W kwestii tej orzecznictwo Sadu Najwyzszego jest
bardzo bogate, a zarazem zr6znicowane. Prezentowane jest bowiem m.in. stanowisko, zgodnie z ktérym roszczenia
posiadacza powstaja i staja sie wymagalne z chwila dokonania nakladéw ( por. np. orzeczenia w sprawach: III CRN
375/71, III CRN 229/88). Wyrazono takze poglad, ze roszczenie posiadacza o zwrot nakladéow powstaje z chwilg
dokonania nakladu. Jednakze w odniesieniu do nakladéw koniecznych roszczenie o zwrot staje sie wymagalne z
chwila powstania, natomiast roszczenie o zwrot innych naktadow staje sie wymagalne z chwila wydania rzeczy. ( por.
orzeczenia SN w sprawach IV CK 362/02 i III CSK 3/06 ). Funkcjonuje tez poglad, w mysl ktérego przyznanie
posiadaczowi roszczenia o zwrot nakladéw koniecznych wymagalnego w chwili ich dokonania naruszaloby zasady
shusznosci, poniewaz w takim wypadku posiadacz w zlej wierze, wladajacy rzecza z przyczyn niezastlugujacych na
akceptacje, uzyskiwalby mozliwo$¢ decydowania o sposobie wykonywania cudzego prawa wlasnoéci i czynienia
nakladéw koniecznych, niekiedy niezgodnie z wolg i interesem wlasciciela. Dlatego wymagalno$é roszczen o wszelkie
naklady powstaje z chwila zwrotu rzeczy wlascicielowi, a jedynie w szczego6lnych przypadkach, takich jak np. zwloka
wlasSciciela w odbiorze rzeczy, brak zainteresowania wlasciciela jej odzyskaniem, odmowa jej przyjecia czy zgloszenie
przez posiadacza zarzutu zatrzymania, uzasadnione jest przyjecie innej daty wymagalno$ci roszczenia o zwrot
naktadéw (por. wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 10.10.1997r., II CKN 371/97; z dnia 30.05.2007r., IV CSK 71/071 z
dnia 22.02.2010r., IV CSK 436/09). W sprawie o sygn. II CR 18/94 Sad Najwyzszy natomiast przyjal, ze utrata przez
posiadacza samoistnego przymiotu dobrej wiary powoduje, Ze roszczenie o zwrot nakladow z art. 226 §1 k.p.c. staje
sie wymagalne. Warty odnotowania jest takze poglad wyrazony w sprawie V CSK 324/06, w ktorej Sad Najwyzszy
stwierdzil, ze: ,,osobisty stosunek uprawniajacy posiadacza do zadania zwrotu nakladéw powstaje w chwili zwrotu
rzeczy. Ta chwila stanowi punkt odniesienia dla stwierdzenia, czy roszczenie w ogole powstalo. Jest ono wszakze
obwarowane zastrzezeniem "o ile nie maja pokrycia w korzy$ciach, ktore (posiadacz) uzyskal z rzeczy" - (art. 226 § 1
k.c. zd. pierwsze w zw. z art. 229 k.c.) lub warunkiem "o ile zwiekszajg warto$¢ rzeczy" (art. 226 § 1 k.c. zd. drugie)
wzglednie zastrzezeniem "o ile wlasciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie" (art. 226 § 2 k.c.).”

W ocenie Sagdu Okregowego w okolicznoSciach faktycznych niniejszej sprawy nie powinien znaleZz¢ zastosowania
wyrazony przez Sad Rejonowy poglad, ze roszczenie pozwanych o zwrot nakladéw koniecznych powstalo i stalo sie
wymagalne z chwila powstania. Jak juz wyzej wspomniano pozwani korzystali z lokalu mieszkalnego nr (...)polozonego
na III pietrze w budynku nr(...)przy ul. (...) w Z. na podstawie umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 13.05.1994r.



Poniewaz pozwani w dniu 16.05.1994r uiécili cala nalezno$¢ za zakup mieszkania, jak rowniez powdd (jako przyszly
zbyweca) wyrazil zgode na korzystanie przez pozwanych z wydawanej rzeczy, mieli oni uzasadnione wrazenie pewnosci
nabycia tytulu prawnego, co tez sklonilo ich do poczynienia nakladéw przystosowujacych przedmiotowy lokal
(znajdujacy sie w momencie objecia go w posiadanie w stanie deweloperskim) na wlasne potrzeby i upodobania,
na co powdd jako zbywca lokalu wyrazil zgode. Z zeznan stron zlozonych w niniejszej sprawie oraz w sprawie I C
372/09 wynika, ze co najmniej do 2004 roku strony pozostawaly w przekonaniu, ze dojdzie do realizacji umowy
przenoszacej wlasnosé, powod nie zadal od pozwanych zaplaty za korzystanie z tego lokalu, jak réwniez nie zadal
opuszczenia przez nich zajmowanego lokalu. Pozwani nie mieli tym samym zadnych uzasadnionych powodow, aby
zglasza¢ wobec powoda jakiekolwiek roszczenia z tytutu poczynionych nakladow. Potrzeba ta powstata natomiast, gdy
ostatecznie okazalo sie, ze strony nie sg w stanie doj$¢ do porozumienia i do finalizacji umowy nie dojdzie, co nastgpito
na przelomie lat 2004 i 2005. Wtedy to pozwani faktycznie opuscili i opréznili z rzeczy ruchomych mieszkanie,
zatrzymujac jednakze klucze jako zabezpieczenie zwrotu ceny za lokal, natomiast powod zazadal zwrotu lokalu —
co mialo miejsce w marcu 2005r. Dopiero po zgloszeniu tego zadania ostatecznie okazato sie, ze zajmowany od lat
lokal, w ktérego urzadzenie pozwani zainwestowali juz okreslong kwote pieniedzy, trzeba bedzie oddaé i rozliczyé
sie z wlascicielem. Tym samym dopiero w marcu 2005r. powstala potrzeba rozliczenia naktadéw, co w ocenie Sadu
Okregowego determinuje ocene, ze z tym momentem roszczenie o zwrot wartoSci naktadow stalo sie wymagalne.
Ocena, ze roszczenie pozwanych z tytulu nakladow na wykonczenie lokalu stalo sie wymagalne juz z chwila powstania
nakladbéw nie da sie pogodzi¢ z faktem, ze naklady te byly czynione za zgoda powoda i w przekonaniu, ze beda stuzy¢
pozwanym, tak jak caly lokal, za ktéry pozwani zaplacili. Pozwani korzystali z tych nakladéw ( a wiec i umniejszali
ich warto$¢ ) do 2004r. i przez caly ten czas mogli czerpac z lokalu pozytki, ktore, gdyby byly osiagniete, podlegalby
odliczeniu od warto$ci nakladow. Wszystkie te okolicznoS$ci sprzeciwiaja sie uznaniu, ze roszczenie o zwrot nakladow
stalo sie wymagalne juz w chwili ich dokonania. Z drugiej strony brak tez podstaw do przyjecia, Ze roszczenie to stalo
sie wymagalne dopiero z chwilg zwrotu rzeczy powodowi. Pozwani przestali osobiscie korzystaé z lokalu na przelomie
2004-2005 i w istocie skorzystali z zarzutu zatrzymania mieszkania do chwili zwrotu zwaloryzowanej ceny za lokal.
Mozliwe wiec bylo rozliczenie sie z powodem z tytulu nakladéw wcezesniej, niz dopiero w chwili zwrotu lokalu.

Z uwagi na powyzsze, w ocenie Sadu Okregowego chwila, w ktorej roszczenie pozwanych o zwrot nakladow stato sie
wymagalne, jest moment zgloszenia przez I. O. (1) zadania zwrotu lokalu, co nastgpilo pismem z marca 2005 r. (k.
193 akt zwigzkowych I C 372/09). Roszczenie posiadacza przeciwko wlascicielowi rzeczy o zwrot poczynionych na
jego rzecz nakladéw przedawnia sie z uplywem przewidzianego w art. 118 k.c. dziesiecioletniego terminu, nie p6Zniej
jednak niz z uptywem roku od dnia zwrotu rzeczy ( art. 229 §1k.c.) Terminy te (tj. 10 lat od marca 2005rirok od zwrotu
rzeczy ) nie uplynely, poniewaz pismem z dnia 27.11.2013r. pozwani zglosili w niniejszej sprawie zarzut potracenia z
roszczeniem powoda kwoty 66 638,97 zl z tytulu nakladéw przez nich poczynionych na lokal, ktore zatrzymat powod
odbierajac od pozwanych lokal z dokonanymi przez nich inwestycjami (k. 46).

W tym miejscu nalezy dodaé, ze wszystkie orzeczenia Sadu Najwyzszego, jakie powolywal powod w pismie z dnia
20 stycznia 2014r. na uzasadnienie pogladu, Ze roszczenie pozwanych o zwrot nakladéw na lokal powstalo i stalo
sie wymagalne z chwilg dokonania nakladéw ( a wiec w latach 1993-1998 ) i w konsekwencji uleglo przedawnieniu,
zapadly w zupelnie odmiennych stanach faktycznych, niz ten wystepujacy w niniejszej sprawie. W szczego6lnosci zadne
z tych orzeczen nie zapadlo na tle stosunku prawnego jaki nawigzal sie pomiedzy deweloperem a nabywca lokalu
na podstawie umowy przedwstepnej przeniesienia wtasno$ci lokalu. Z kolei niepowolane przez powoda a wyrazajace
podobny poglad orzeczenie SN wydane pod sygn. IV CK 362/02 zapadlo na tle stosunku najmu i dotyczylo sytuacji
wykonania przez najemce takich napraw lokalu, ktore w istocie winien byl wykona¢ wynajmujacy. Oczywistym jest,
ze sytuacja najemcy lokalu, ktéry placi wynajmujacemu za korzystanie z lokalu i ma prawo do okreslonego standardu
lokalu jest zgola odmienna od sytuacji osoby, ktora zaplacila za lokal i korzysta z niego za zgoda zbywcy i w czasie
dokonywania nakladow nikt nie zaklada, ze nie dojdzie do finalizacji transakcji sprzedazy.

Dodatkowo stwierdzi¢ trzeba, ze poczynione przez pozwanych naklady nie zostaly pokryte i rozliczone w sprawie
toczacej sie przed Sadem Okregowym w Nowym Sgczu pod sygn. akt I C 372/09, poniewaz powodowie pierwotnie
zadajacy zaplaty kwoty 560 000 zl tytulem zwaloryzowanej ceny za lokal i 66 638 zl tytulem zwrotu nakladow



za lokal, ostatecznie drugie z wymienionych zadan cofneli a jednocze$nie nie zdecydowali sie na rozszerzenie
powddztwa o zwrot zwaloryzowanej ceny za lokal do kwoty 684 826 zl, czyli do kwoty obrazujacej aktualng na date
orzekania w tamtej sprawie warto$c¢ lokalu wraz z poczynionymi przez pozwanych naktadami. W omawianej sprawie
Sad — zwigzany zadaniem pozwu — umorzyl postepowanie w zakresie dotyczgcym zaplaty za naklady i uznal za
usprawiedliwione zadanie zaplaty kwoty 560 000 z} ( jako mniejszej od ustalonej przez bieglego wartosci lokalu).
Dodac trzeba, ze zasadzona na rzecz pozwanych w tamtej sprawie kwota 478 261 zl stanowila wynik potracenia z kwoty
560 000 zl zgloszonego przez I. O. roszczenia o zaplate wynagrodzenia za korzystanie z lokalu, przy czym roszczenie
to uwzgledniono jedynie cze$ciowo z uwagi na przyjecie trzyletniego terminu przedawnienia.

Skoro wiec roszczenia pozwanych o zwrot dokonanych nakladéw nie przedawnily sie, tym samym nieskuteczny jest
podnoszony przez apelujacego zarzut naruszenia art. 5 k.c., ktéory w obliczu odmiennej oceny prawnej ustalonego
stanu faktycznego, dokonanej przez Sad Okregowy, w ogble nie mial w niniejszej sprawie zastosowania. Rowniez
zarzut naruszenia art. 233 §1 k.p.c. okazal sie nieskuteczny. Sad Rejonowy rzeczywiécie pominat w dokonywanych
ustaleniach faktycznych tre$¢ uzasadnienia Sadu Apelacyjnego w Krakowie w sprawie I ACa 981/12, w ktérym
zakwestionowano dokonane w sprawie I C 372/09 przez Sad I instancji ustalenie, iz I. O. (1) wykorzystujac polozenie
Panstwa B. wymusil na nich wplate calej naleznoS$ci na zakup nieruchomosci przy ul. (...) w Z., jednak okoliczno$¢ ta
ostatecznie nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl jak w pkt 3 sentencji na podstawie art. 98 k.p.c. w zw.
z 8§13 ust. 1 pkt 1 w zw. z §6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28.09.2002r. w sprawie optat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz.U.2013.461) w zwigzku z §21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22.10.2015r. w sprawie oplat
za czynnos$ci adwokackie.

(...)
(...)



