Sygn. 1C 366/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 grudnia 2018 r.

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR del. Joanna Krzyzanowska
Protokolant: sekretarz sadowy Malgorzata Bugiel

po rozpoznaniu w dniu 6 grudnia 2018 r. w Slupsku
na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. L.

przeciwko T. N.

o zaplate

1. oddala powodztwo;

2. zasadza od powoda Z. L. na rzecz pozwanej T. N. kwote 10.817 zl (slownie: dziesieé tysiecy osiemset siedemnascie
zlotych 00/100) tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Na oryginale wlasciwy podpis.

Sygn. akt I C 366/17

UZASADNIENIE

Powdd — Z. L. wniost o zasadzenie od pozwanej T. N. kwoty 385.000 zt wraz z odsetkami ustawowymi za opdZnienie
liczonymi od dnia 13 maja 2017 r. do dnia zaplaty. Na uzasadnienie wskazal, ze zadana kwota stanowi réwnowarto$é
nakladéw poniesionych przez niego na zabudowe w 2001 r. budynkiem mieszkalnym nieruchomosci gruntowej
polozonej w K. objetej KW Nr (...), ktorej wlascicielka jest pozwana. Dom ten wzniesiony byl ze srodkéw finansowych
powoda w porozumieniu z pozwana, poniewaz w czasie budowy strony pozostawaly w zwiazku konkubenckim,
planowaly zawarcie zwigzku malzeniskiego oraz wspolne w nim zamieszkiwanie, a przedmiotowa nieruchomos$é miata
stanowi¢ ich wspétwlasno$c. Ostatecznie jednak strony rozstaly sie, wylaczna wlascicielka nieruchomosci pozostaje
pozwana, ktora pomimo wielokrotnych prob ugodowego zakonczenia sporu ze strony powoda w zaden sposdb nie
zrekompensowala powodowi poniesionych nakladéw. Jako podstawe swojego roszczenia powod wskazal art. 226
§ 1 ke. Budowal bowiem dom na cudzym gruncie i wspoélnie z wlascicielka gruntu, na podstawie ustnej umowy,
na mocy ktorej wlascicielka zobowigzywala sie przeniesé na niego wlasnos$é przynajmniej polowy dzialki i polowy
wybudowanego domu. Powinien by¢ zatem traktowany jako posiadacz gruntu w dobrej wierze, kt6ry jest uprawniony
do zadania zwrotu nakladow zgodnie z art. 226 § 1 ke. Powdd argumentowal, Zze pomiedzy stronami toczyl sie juz proces
sadowy o zwrot tych nakladéw. Sad pierwszej instancji zasadzil wowczas na rzecz powoda cala zadang kwote 292.248



zl wraz z odsetkami. W toku tego procesu na podstawie opinii bieglego sad ustalil, ze warto$¢ rynkowa wzniesionego
budynku jako nakladu poniesionego na nieruchomosci gruntowej pozwanej byla wyzsza i wynosila 385.000 zi. Na
skutek apelacji powodztwo zostalo jednak oddalone. Sad apelacyjny stwierdzil, ze roszczenia powoda, jako posiadacza
w dobrej wierze, maja swoja podstawe w art. 226 § 1 ke, a powod poczynil na nieruchomoéci pozwanej naklady
uzyteczne lub zbytkowne, a jego roszczenia sa zasadne. W tym czasie byly jednak niewymagalne i przedwczesne,
gdyz powod nie wydal pozwanej budynku, z ktérego wylacznie korzystal. Powdd podnidsl, ze wydanie takie nastapito
1 marca 2017 r. zatem roszczenia staly sie wymagalne. Przyznal jednoczeénie, ze wzniesienie budynku na cudzej
nieruchomosci nie stanowi nakladow koniecznych, a jedynie uzyteczne i domagal sie zwrotu rownowartosci pienieznej
nakladéw liczonych jako wzrost wartoSci nieruchomos$ci w chwili jej wydania wlascicielowi. Oparl sie przy tym na
opinii bieglego z dnia 11 pazdziernika 2012 r. sporzadzonej w poprzednio wytoczonej sprawie, ktory okreslil wartosc¢
rynkowa wzniesionego na gruncie budynku. Wskazal przy tym, ze istotna obecnie jest warto$¢ rynkowa budynku wg
stanu i cen z dnia 1 marca 2017 .

Pozwana — T. N. wniosla o odrzucenie pozwu, wzglednie o oddalenie powodztwa w calo$ci. W pierwszej kolejnos$ci
zakwestionowala sposob reprezentacji powoda wskazujac, ze pelnomocnictwa wystepujacemu w sprawie adwokatowi
udzielil nie powdd, a corka i zieé powoda na podstawie przedlozonego pelnomocnictwa sporzadzonego w Niemczech,
majacego charakter pelnomocnictwa prewencyjnego o bardzo szerokim zakresie. Pozwana podnosila takze, ze z uwagi
na odlegly czas sporzadzenia pelnomocnictwa (dwa lata) oraz podeszly wiek powoda (87 lat) nalezaloby zweryfikowac
czy powod w ogdle zyje i czy ma zdolno$¢ sadowa.

W dalszej kolejnoéci pozwana argumentowala, ze samo lakoniczne stwierdzenie zasadno$ci powodztwa w wyroku
sadu apelacyjnego nie przesadza o tym, ze roszczenie jest zasadne co do wysoko$ci ani nie rozwiewa watpliwos$ci
co do innych okolicznos$ci faktycznych sprawy, ktére w niniejszym postepowaniu musza by¢ rozpatrywane ab initio.
Wskazala, ze od zakonczenia poprzedniego postepowania powdd zdazyl ozeni¢ sie z D. L., z ktéra mieszkal w spornym
domu jeszcze przed §lubem (lata 2012 — 2013). W roku 2015 rodzina zabrala powoda do Niemiec z uwagi na stan
zdrowia i poglebiajaca sie demencje. Dnia 1 marca 2017 r. B. i S. H. oprowadzili pozwana po spornym domu,
pokazali jej puste, opr6znione z mebli pokoje, ignorujac fakt, ze w domu zostala zona powoda — D. L.. Od chwili
zabrania powoda do Niemiec dom byl nieogrzewany, nieremontowany, niszczal. Zona powoda mieszkala w nim
sama pozostawiona na pastwe losu bez §rodkéow do zycia. W kwietniu 2017 roku D. L. opuécila dom. Zabrala swoje
rzeczy osobiste i wyjechala w swoje rodzinne strony. Pozwana nie wiedziala nawet czy wyjechala na stale czy tylko
w odwiedziny. Na podstawie tych okoliczno$ci pozwana twierdzila, ze do wydania domu nigdy nie doszlo. Pozwana
nie wie czy powod zamierza do tego domu wrdci¢, nigdy nie przeprowadzil z nig na ten temat zadnych rozméw, nie
zostal sporzadzony protokol przekazania domu. Po opuszczeniu domu przez D. L. pozwana udostepnila budynek
siostrzenicy, ktéra nieodplatnie w nim zamieszkala i sukcesywnie dokonuje w nim remontow.

Odnoszac sie do powolanej przez powoda podstawy prawnej T. N. zaprzeczyla jakoby powdd w chwili dokonywania
nakladow pozostawal w dobrej wierze. Sam bowiem wielokrotnie podkre$lal, ze budowe traktuje jako pomoc pozwanej
za okazane mu wsparcie i dobro. Twierdzil, ze chce sie z pozwana ozeni¢ i spedzi¢ z nig staro$¢ w tym budynku.
Rowniez matce pozwanej obiecal pok6éj w nowym budynku, w ktérym miala spokojnie i godnie spedzié staro$c.
Posiadal wiedze, ze inwestuje w cudzy grunt i nie czynil zadnych warunkéw ani zadan takiej inwestycji. Nigdy nie
wskazywal, iz kiedykolwiek bedzie zadal zmiany stosunkéw wiascicielskich co do gruntu. Z chwila wykonczenia
budynku pow6d wprowadzil sie do niego sam, nie dal nigdy pozwanej kluczy, a na jej pytania ktory pokoj bedzie mogla
zajaé, odpowiadal Ze dobrze mu samemu. Matce pozwanej powiedzial, ze ma wraca¢ skad przyszla. Obie zamieszkiwaly
przez caly ten czas w zaadaptowanym budynku gospodarczym. Do 2006 r. pozwana oplacala rachunki za energie
elektryczng takze na dom, w ktéorym przebywal powod, bo dopiero od 2006 r. dom zostal podlaczony do sieci. Do
2008 r. pow6d stotowal sie u pozwanej, sypial u niej, a czasem zapraszal do siebie na noc. Od 2008 r. zerwal z nia
jednak wszelkie stosunki osobiste.

W dalszej kolejnosSci pozwana wskazala, ze nawet gdyby uznaé, ze naklad powoda polegal na wybudowaniu budynku,
nalezaloby zbada¢ o ile posadowienie budynku zwiekszylo warto$¢ nieruchomosci gruntowej pozwanej, nie zas
przeprowadzac¢ dowdd na okolicznosé¢ wartoéci rynkowej tegoz budynku. Przy ustaleniu wzrostu wartosci nalezaloby



wziaé¢ pod uwage, ze w celu budowy domu zostal rozebrany stary budynek mieszkalny; do budowy uzyto czesciowo
materialow z rozbiorki starego domu i z remontu budynku gospodarczego; pozwana pracowala fizycznie przy
budowie domu, nieodplatnie pracowali czlonkowie rodziny pozwanej, a pozwana dodatkowo zywila pracownikéw
zatrudnionych do budowy domu; powdd i pozwana przy budowie domu korzystali z emerytury matki pozwanej, gdyz
miala ona dozywotnio zamieszkaé w tym domu; powo6d nieodplatnie i wylacznie korzystal z nieruchomosci od 2002
do 2015 roku, a jego zona do 2017 roku.

Pozwana podniosla rowniez, ze roszczenie powoda stanowi naduzycie prawa w rozumieniu art. 5 kc i jest sprzeczne
z zasadami sluszno$ci. Powod zamieszkiwal na nieruchomos$ci do 2015 roku, a do 2017 r. mieszkala tam zZona
powoda — osoba dla pozwanej calkowicie obca. Pozwana poniosla ogromne straty moralne, stres i cierpienie zwigzane
z postfaktycznymi zadaniami powoda, dlugotrwalym procesem sadowym i niezrozumieniem calej sytuacji przez
matke pozwanej, ktora zostala wykorzystana, naméwiona do rozbiérki domu w zamian za obietnice zamieszkania
w nowym domu i spokojnego dozycia w nim staroéci. Stres ten byt dla matki pozwanej na tyle silny, ze konflikt
pomiedzy stronami doprowadzil do jej §mierci w dniu wydania wyroku przez sad pierwszej instancji. Sama pozwana
podupadta na zdrowiu na skutek prac przy budowie domu i dzwigania ciezkich materialéw. Od co najmniej 2012
r. cierpi na depresje reaktywna i nasilily sie jej dolegliwosci zwiazane z astma oskrzelowa. T. N. zazadala takze od
powoda wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z jej nieruchomosci przez okres od 2007 — 2017 r. kiedy to powod
samodzielnie i bez porozumienia z pozwana korzystal z owego domu i wyliczyla to roszczenie na kwote 180.000 zt
(1500 zl/msc x 120 mcy). W toku postepowania pozwana sprecyzowala, ze zadanie to stanowi zarzut potracenia.

Sad ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

T. N. jest wlascicielka nieruchomosci polozonej w K., zabudowanej budynkiem mieszkalnym i gospodarczym, dla
ktorej prowadzona jest KW Nr (...). WczeSniej wlaScicielka nieruchomosci byla jej matka, ktéra wspoélnie z nig
zamieszkiwala. W przedwojennym budynku mieszkalnym mieszkala matka T. N., a sama T. N. w przystosowanym na
cele mieszkalne budynku gospodarczym.

(bezsporne, nadto dowdd: tres¢ KW Nr (...))

W latach gotych T. N. poznala Z. L.. Po pewnym czasie stali sie para, planowali §lub. O §lubie méwit zar6wno Z. L.
jak i T. N.. Wiedzieli o tych planach ich znajomi jak i rodzina. Z uwagi na fakt, ze Z. L. znaczna cze$¢ zycia spedzil w
Niemczech, tam znajdowaly sie jego dokumenty stanu cywilnego, stamtad réwniez otrzymywat emeryture. Uchodzil
za czlowieka majetnego, czesto opowiadal ze ma duzo pieniedzy, ze moglby kupié cala wies, jezdzil po wsi dobrym
samochodem.

(bezsporne, nadto: zeznania pozwanej T. N. — k. 304 — 307v, zeznania $wiadka T. L. — k. 210v-212, zeznania §wiadka K.
N. — k. 212-213, zeznania $wiadka M. G. — k. 213-214, zeznania $wiadkéw B.i8S. H. — k. 135v-138v, 138v-140, zeznania
$wiadka I. S. — k. 214v-216, zeznania $§wiadka M. P. — k. 299-301)

Z. L. oprocz mieszkania w Niemczech miat tez duzy dom w D., 14 km od K.. Dom ten zaczal budowa¢ w 1994 roku,
ale w 2003 roku nie byl jeszcze calkowicie wykonczony. Snujac plany co do dalszego wspolnego zycia z T. N. zaczal
namawiac¢ ja na budowe domu na jej posesji w K.. Poczatkowo T. N. byla sceptycznie nastawiona do tych planéw, lecz
wobec zapewnien partnera o tym, ze on wybuduje ten dom dla niej i razem w nim zamieszkaja — wyrazila zgode na
budowe. Matka T. N. otrzymala zapewnienie Z. L., ze bedzie miala w nowym domu swéj pokoj.

(dowdd: zeznania pozwanej T. N. — k. 304 — 307v, zeznania §wiadka T. L. — k. 210v-212, zeznania §wiadkow B. i S. H.
—k. 135v-138v, 138v-140, zeznania $wiadka K. N. — k. 212-213, zeznania $wiadka M. G. — k. 213-214, zeznania $wiadka
I. S. — k. 214v-216, zeznania Swiadka Z. C. — k. 250-251v)

Organizacja procesu budowlanego zajmowal sie Z. L.. Przed przystapieniem do dzialan wielokrotnie upewniat sie czy
nieruchomo$¢ nalezy do T. N., sprawdzal dokumenty i ksiege wieczystg. Dom wznoszony byt metoda gospodarcza
— cze$¢ prac wykonywali pracownicy znajacy sie na pracach budowlanych, czeS¢ — robotnicy niewykwalifikowani,



rodzina i znajomi T. N.. Niektore proste prace pomocnicze wykonywata sama T. N., a cze§¢ prac wykonczeniowych
— Z. L.. Niektore prace wykonywane byly nieodplatnie przez rodzine T. N.. (...) elektryczng w piwnicy i na parterze
wykonal ,w prezencie” zie¢ Z. S. H..

(dowdd: zeznania pozwanej T. N. — k. 304 — 307v, zeznania §wiadka T. L. — k. 210v-212, zeznania $wiadka K. N. —
k. 212-213, zeznania $wiadka S. H. — k. 138v-140, zeznania $wiadka M. G. — k. 213-214, zeznania $wiadka I. S. — k.
214v-216, zeznania $wiadka Z. C. — k. 250-251v, zeznania §wiadka M. K. — k. 251v-252, zeznania $wiadka R. L. — k.
252-253, zeznania $wiadka L. O. — k. 253-253v, zeznania Swiadka T. O. — k. 253v-254v, zeznania §wiadka M. P. — k.

299-301)

Robotnikéw do poszczegdlnych etapéw prac znajdowal i umawial Z. E.. On tez ustalal z nimi wynagrodzenie albo
stawke godzinowa. Zwykle tez on fizycznie dokonywal zaplaty. Niektore platno$ci dokonywane byly ze §rodkow T. N.,
w calo$ci na budowe przeznaczana byla emerytura jej matki. Kwoty pochodzace ze sprzedazy grzybow, czy emerytura
matki T. N. trzymane byly w domu, wiec czasami kiedy Z. L. chcial np. zaplaci¢ robotnikom a nie mial przy sobie
gotdwki bral pienigdze od partnerki. Cze$¢ pracownikow nie otrzymala pelnej kwoty zaptaty na jaka umowil sie z nimi
Z. L.. Matka T. N. przekazala Z. L. swoje oszczedno$ci — 6.000 zt - z przeznaczeniem na budowe domu, a ponadto
4.000 zl uzbierane wspoélnie z corka I. S. na meble do jej pokoju.

(dowdd: zeznania pozwanej T. N. — k. 304 — 307v, zeznania $wiadka T. L. — k. 210v-212, zeznania Swiadka K. N. —
k. 212-213, zeznania $wiadka I. S. — k. 214v-216, zeznania $wiadka Z. C. — k. 250-251v, zeznania $wiadka M. K. — k.
251v-252, zeznania $wiadka R. L. — k. 252-253, zeznania $wiadka L. O. — k. 253-253v, zeznania $wiadka T. O. — k.
253V-254V )

T. N. i Z. L. mieli zamieszka¢ w tym domu wspoélnie. Nigdy nie ustalali dokonywania jakichkolwiek rozliczen ani
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci w catoSci ani w czeéci na Z. L.. Przez caly okres budowy Z. L. podtrzymywal
wole wspodlnego zamieszkania i zycia w nowym domu z T. N.. Chetnie pokazywal zaré6wno jej jak i sagsiadom pokoje,
informowat gdzie bedzie ich sypialnia i chwalit sie zakupionymi meblemi.

( dowdd: zeznania pozwanej T. N. — k. 304 — 307v, zeznania Swiadka T. L. — k. 210v-212, zeznania $wiadka K. N. —
k. 212-213, zeznania Swiadka M. G. — k. 213-214, zeznania Swiadkéw B. i S. H. — k. 135v-138v, 138v-140, zeznania
$wiadka I. S. — k. 214v-216, zeznania §wiadka Z. C. — k. 250-251v)

Po wybudowaniu domu Z. L. zamieszkal w nim sam. Stolowal sie u T. N., korzystal z budynku w ktérym zamieszkiwala
wraz z matka jak ze swojego, czasem zapraszal ja ,do siebie” na noc. Na pytania do ktérego pokoju bedzie mogla
sie wprowadzi¢ odpowiadal jednak, ze dobrze mu samemu. Matka T. N. na czas budowy przebywala w K. u drugiej
corki. Kiedy wrocila do K. i pojawila sie na posesji, T. N. nie bylo akurat w domu. Z. L. kazal starszej pani wracac
skad przyszla i nie wpuscil jej do zamieszkiwanego przez nia budynku gospodarczego. Nigdy tez nie udostepnil T. N.
kluczy od nowego domu.

(dowod: zeznania Swiadka T. L. — k. 210v-212, zeznania pozwanej T. N. — k. 304 — 307v, zeznania §wiadka K. N. —
k. 212-213, zeznania §wiadka M. G. — k. 213-214, zeznania $§wiadka I. S. — k. 214v-216, zeznania $wiadka Z. C. — k.
250-251V)

Juz po wybudowaniu domu, prawdopodobnie w 2003 roku Z. L. zawiozt T. (...) do notariusza, ktéry mial ,napisac
tylko jedno zdanie” zeby Z. L. mégl w tym domu ,legalnie mieszka¢”. Nie wyjasnil jednak T. N. co mial zawieraé
akt notarialny. W kancelarii notarialnej Z. L. nalegal zeby dokumenty podpisa¢ szybko, bez odczytywania — ,pani
T. wszystko podpisze”. Notariusz jednak stwierdzil, Ze musi odczyta¢ dokument. Akt notarialny zawieral umowe
sprzedazy nieruchomoéci za 3.000 zk. T. N. stwierdzila wowczas, ze nie o to jej chodzilo i cho¢ dokument byl gotowy
do podpisania, do zawarcia umowy nie doszlo. Notariusz wrzucit dokument do kosza pomimo, ze Z. L. nalegal zeby
mu go wydac.

(dowdd: zeznania pozwanej T. N. — k. 304 — 307v)



Do roku 2007/2008 Z. L. korzystal w nowowybudowanym domu z energii elektrycznej oplacanej przez T. N.. W tym
okresie ogrzewanie rowniez bylo na prad. W tym samym czasie, tj. ok. 2008 r. Z. L. calkowicie zerwat stosunki z T. N.
— przestal sie u niej stolowaé i sypia¢, stwierdzil, ze przechodzi na swoja diete. Kiedy od czasu do czasu wyjezdzat do
Niemiec, klucze od domu zostawial u znajomego ze wsi. W czasie jednego z takich wyjazdow Z. L. zapomnial zakrecié
gtowny zawor, pekla rura i wszystko zalalo. Woda lala sie balkonem. T. N. pobiegla wowczas do Z. C. po klucze i razem
wygarniali wode. Na skutek tego zalania parkiet na pietrze w calo$ci ulegl wypaczeniu, zniszczeniu ulegly tez plyty.

(dowod: zeznania pozwanej T. N. — k. 304 — 307v, zeznania §wiadka T. L. — k. 210v-212, zeznania §wiadka Z. C. —
k. 250-251v)

W 2012 roku Z. L. ozenil sie i nowa zona — D. L. zamieszkala razem z nim. Ani on, ani jego zona nigdy nie placili ani
nie proponowali zaplaty za korzystanie z nieruchomosci T. N., nie zawarli tez z nig zadnej umowy w tym wzgledzie.

(bezsporne)

W 2015 r. corka i ziec¢ Z. L. przyjechali do K. i zabrali go do Niemiec z uwagi na stan jego zdrowia i poglebiajaca sie
demencje. Zona Z. L. pozostata w budynku.

W marcu 2017 r. B. i S. H. ponownie przyjechali do K. i po opréznieniu budynku z mebli poprosili T. N. do $rodka,
pokazali jej puste pokoje i nalegali na podpisanie protokotu odbioru. Nie okazywali wowczas zadnego pelnomocnictwa
od Z. L.. Na pytanie o zone Z. L. odpowiedzieli, ze ta pani ich nie interesuje. T. N. odméwila podpisania protokotu
odbioru.

(dowod: zeznania pozwanej T. N. — k. 304 — 307V, zeznania §wiadkow B. i S. H. — k. 135v-138v, 138v-140)

Okolo miesiaca po wizycie B.iS. H. D. L. wyjechala w swoje rodzinne strony. Nie deklarowala przy tym, czy opuszcza
dom na stale czy tylko wyjezdza z wizyta. Dom pozostal otwarty. T. N. udostepnila dom siostrzenicy, A. C. z dzie¢mi
zamian za dokonanie remontéw niezbednych do korzystania z nieruchomosci. Kiedy do budynku wprowadzila sie A. C.
byt on w zlym stanie. Praktycznie kazde pomieszczenie bylo do remontu. W lazience byly popekane rury i w zwigzku z
tym zalane $ciany — nalezalo wymienic rury, osuszy¢ i odgrzybic §ciany, co wigzalo sie z koniecznoscia skucia plytek. W
kuchni popalone byly gniazdka elektryczne, popekane i odpadajace plytki. W salonie rowniez byly popalone gniazdka,
niektérych w ogoble nie bylo, wystawaly kable ze $ciany, tapety odchodzily od écian, a kominek wymagat przebudowy,
gdyz instalacja byla nieszczelna. Sciany w salonie i pokoju za nim byly pozalewane, bo w écianach znajdowaly sie rury,
ktore byly nieszczelne. Pokoje na gorze byly zalewane przez nieszczelny wytaz na dach. panele w goérnych pokojach
sq przez to rozmokniete. W piwnicy sa popekane okna, a ze umieszczono je rowno z gruntem — przy kazdym opadzie
deszczu lub $niegu zalewana jest piwnica. W korytarzu byly na podlodze plytki, ktdre odpryskiwaly, byly popekane i
odchodzily. Podobnie bylo na polpietrze i w holu. U géry w dwoch mniejszych pokojach w ogéle nie byt doprowadzony
prad, w jednym nie bylo ogrzewania. W duzym pokoju u gory $ciany byly zagrzybione. Okna sa nieszczelne i w czasie
deszczu woda stoi w pokoju.

(dowdd: zeznania pozwanej T. N. — k. 304 — 307v, zeznania $§wiadka A. C. — k. 301-302v, zeznania Swiadka Z. C. — k.
250-251v, zeznania $wiadka M. P. — k. 299-301)

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo nie jest zasadne.

Podstawg zgdania powoda byly przepisy kodeksu cywilnego zawarte w art. 224 — 226. Powdd opieral sie bowiem na
twierdzeniu, ze byl posiadaczem samoistnym nieruchomosci pozwanej w dobrej wierze, zgodnie z art. 226 kc § 1 moze
wiec zadac¢ zwrotu nakladow koniecznych o tyle o ile nie maja pokrycia w korzyéciach, ktore uzyskal z rzeczy. Zwrotu
innych nakladow moze zadac o tyle o ile zwiekszaja warto$é rzeczy w chwili jej wydania wlascicielowi.



Pomiedzy stronami nie bylo sporu co do tego, ze wybudowanie domu na cudzym gruncie nie jest nakladem
koniecznym.

W pierwszej kolejnosci sad rozwazal zasadno$é zadania odrzucenia pozwu zgloszonego przez strone pozwang. Zarzut
ten nie byl zasadny. Istotnie nie byt znany szczegétowo stan zdrowia powoda w chwili wniesienia pozwu, lecz
brak byto jakiegokolwiek dowodu na to, by pozwany nie mial zdolno$ci sadowej. Przedlozone przez pelnomocnika
pelnomocnictwo niewatpliwie zawieralo w sobie rowniez pelnomocnictwo procesowe, a pozostaly zakres tego
dokumentu nie mial wplywu na skuteczno$¢ czynnosci procesowych. Kwestia czy powdd z uwagi na stan zdrowia
psychicznego mial w calym okresie trwania procesu §wiadomo$¢ podejmowanych w jego imieniu decyzji i sktadanych
o$wiadczen nie ma znaczenia dla kwestii proceduralnych, a jest kwestia z zakresu etyki pelnomocnika, ktéra sad sie
co do zasady nie zajmuje.

W drugiej kolejnoéci nalezalo rozpoznac zarzut wywodzony przez pozwana z art. 5 kc. Norma ta stanowi, Ze nie mozna
czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byt sprzeczny ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub
z zasadami wspoélzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie
prawa i nie korzysta z ochrony.

Analiza materialu dowodowego prowadzi do wniosku, ze norma ta ma w niniejszej sprawie zastosowanie.

Zakladajac bowiem, ze powodowi przystuguje prawo domagania sie rozliczenia nakladéw dokonanych na
nieruchomoé$é pozwanej nalezalo uznaé, ze okoliczno$ci dokonania tych nakladéw, powszechnie znane ustalenia
pomiedzy stronami i niewywigzanie sie przez powoda z publicznie skladanych obietnic oraz jego nieetyczne
zachowanie w stosunku do pozwanej §wiadczg o tym, ze zadanie zgloszone w niniejszym postepowaniu jest sprzeczne
z zasadami wspolzycia spolecznego i nie moze zostac usankcjonowane przez sad.

Okolicznosci, ktore pozwalaly na wyciagniecie powyzszego wniosku wynikaly w przewazajacej czeéci z bezspornych
stanowisk stron, stad nie budzily watpliwo$ci sadu co do ich prawdziwosci.

Bezspornie bowiem strony laczyt zwiazek uczuciowy na tyle powazny, ze planowaly malzenistwo. Opowiadaly o tym
rodzinie i znajomym, ktorzy udzielali im w tym zakresie rad co do miejsca zawarcia malzenstwa. Niewatpliwie tez
to od powoda pochodzil pomyst wybudowania domu na posesji pozwanej. Zaré6wno z obiektywnych okolicznoS$ci
(posiadanie domu w D.) jak i z relacji wielu swiadkéw wynika, Zze dom ten mial by¢ wybudowany dla pozwanej i strony
mialy w nim razem zamieszkac¢. Strony zgodnie tez twierdzily, ze nie dokonywaly zadnych ustalen i nie zawieraly
zadnych uméw w przedmiocie rozliczen §rodkéw wydatkowanych na te inwestycje ani w przedmiocie jakichkolwiek
przesunie¢ wlasnoSciowych. Potwierdzili te okolicznoéci stuchani w charakterze §wiadkéw pelnomocnicy powoda,
wbrew twierdzeniom zawartym w pozwie. Powod mial przy tym $wiadomo$¢, ze pozwana nie jest osoba majetna,
ze nie planowala budowy domu, zyla oszczednie. Sam powdd nie potrzebowal dla siebie tego lokum — miat duzy,
wygodny dom 14 km od K.. Kiedy dom zostal juz wzniesiony i nadawat sie do zamieszkania powdd najwyrazniej
zmienil swoje uczucia w stosunku do pozwanej. Zamieszkal w domu sam majgc §wiadomo$¢, ze wykorzystat zaréwno
fizyczna prace powodki jak i gromadzone przez nig i jej matke $rodki pieniezne. Pomimo niedopuszczenia prawnej
wlascicielki do uzytkowania Z. L. jeszcze przez pewien czas korzystal z obslugi przez pozwana w pelnym zakresie —
stolowat sie u niej, przebywal dowolnie w miejscu jej zamieszkania, prébowal nawet doprowadzi¢ do usuniecia sie
z posesji matki pozwanej. W tym okresie nie dokladal sie nawet do wydatkow na jedzenie czy media. Korzystal z
faktu, ze nowy budynek ma instalacje elektryczna podlaczona do licznika budynku w ktérym mieszkala pozwana.
Powod wykorzystywal wiec pozwana w tym czasie w sensie zar6wno finansowym, fizycznym i emocjonalnym bazujac
na jej uczuciach w stosunku do niego. Probowat w tym czasie, co rowniez nie bylo sporne, doprowadzi¢ pozwana do
sprzedazy mu dzialki lub cze$ci dzialki, na ktorej posadowiony byt budynek. Dzieki stanowczej postawie notariusza i
rozsadkowi pozwanej, do umowy jednak nie doszlo.

Pomimo calkowitego zaniku wiezi z pozwang od roku 2008 powo6d nadal zamieszkiwal i korzystal samodzielnie z
nieruchomoéci pozwanej. Co wiecej — w 2012 roku wprowadzil do domu swoja zone i mieszkali tam razem, pomimo



ze dom w D. stal pusty i powod mial gdzie mieszka¢. Calkowitym brakiem empatii i podstawowych zasad wspolzycia
okazali sie rowniez pdzniejsi pelnomocnicy powoda zabierajac Z. £. do Niemiec, ale pozostawiajac w domu jego zone
i nie probujac nawet uregulowa¢ tej sytuacji. Proba ,wydania” domu pozwanej przeprowadzona dwa lata pdzniej
wynikala prawdopodobnie nie z checi uznania praw jedynej wlascicielki nieruchomosci, a z checi uczynienia zadoéc
warunkom wystgpienia z roszczeniem o jakich w uzasadnieniu wyroku poinformowal Sad Apelacyjny w Gdansku.

Postawa powoda w calym okresie budowy domu, a zwlaszcza po wybudowaniu go razaco naruszala zasady uczciwosci,
wzajemnego szacunku, poszanowania godno$ci i praw os6b najblizszych pozwane;j.

Zdarza sie bowiem pomiedzy osobami zyjacymi w konkubinacie, ze uczucie wygasa i zwiazek sie rozpada, lecz
wykorzystywanie zaangazowania uczuciowego jednej strony dla zapewnienia sobie bezplatnych wygod, obslugi i
korzy$ci musi by¢ ocenione negatywnie.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze powod z premedytacja dazyt do wykorzystania przepiséw prawa i zaufania pozwanej
do osiggniecia korzySci majatkowej, gdyz ani na etapie pierwszego procesu ani w obecnym postepowaniu nie pokusit
sie o pelne rozliczenie wzajemnie uzyskanych korzysci takich jak powierzone mu na budowe domu oszczednos$ci
matki pozwanej, jej emerytura, koszty energii elektrycznej ponoszone poczatkowo przez pozwang czy wreszcie koszt
bezumownego korzystania z nieruchomo$ci pozwanej do 2017 r.

Powyzsze okoliczno$ci zdecydowaly o oddaleniu powddztwa z uwagi na tres¢ art. 5 ke.

Dodatkowo jedynie sad poddat analizie roszczenie zglaszane przez powoda w kontekScie przestanek zawartych w
przepisach méwiacych o rozliczeniach posiadacza z wlascicielem (art. 224-226 kc).

W pierwszej kolejnoéci ustali¢ nalezalo czy powo6d w istocie byl posiadaczem samoistnym i czy bylo to posiadanie w
dobrej czy w zlej wierze. O ile mozliwe bylo przyjecie, na podstawie opisanych okolicznosci, ze powod byt posiadaczem
samoistnym, gdyz niewatpliwie jego posiadaniu towarzyszylo corpus — wykonywanie realnego wladztwa nad rzecza
i animus — zachowywanie sie w stosunku do rzeczy jak wlasciciel, o tyle brak jest przestanek do uznania, ze bylo to
posiadanie w dobrej wierze.

Odmiennie od potocznego rozumienia dobrej wiary (utozsamianej bardziej z ,,posiadaniem dobrych intencji”) dobra
wiara posiadacza samoistnego w znaczeniu nakre§lonym przez prawo cywilne to trwanie w usprawiedliwionym
okoliczno$ciami przypadku, cho¢ obiektywnie blednym przeswiadczeniu, ze jest on wlascicielem rzeczy
(komentarz do Kodeksu cywilnego pod redakcja Gutowskiego, 2018 r.) W zlej wierze jest zaréwno ten kto wie, ze
prawo mu nie przystuguje, jak i ten, kto z latwos$cig maégt sie o tym dowiedzieé [por. J. 1., w: R., Komentarz,
t. I, 1972, s. 606; uchw. SN (7) — zasada prawna, z 6.12.1991 r., _ (...), OSNCP 1992, Nr 4, poz. 48] (komentarz do
Kodeksu cywilnego pod redakcjg Osajdy 2018). W dobrej wierze jest posiadacz, ktéry ma uzasadnione okoliczno$ciami
przekonanie, ze stuzy mu prawo, ktore faktycznie wykonuje; a przy dolozeniu nalezytej staranno$ci nie moglby sie
dowiedzie¢ o rzeczywistym stanie prawnym (por. wyr. SN z 8.6.2017 r., (...), L.) (komentarz do Kodeksu cywilnego
pod redakcja Pietrzykowskiego, 2018).

Nie ulega watpliwoéci, ze powdd nie trwal w prze$wiadczeniu ze jest wlaScicielem rzeczy. Nie doszlo bowiem do
zadnego zdarzenia, w wyniku ktérego moglby te wlasno$é¢ naby¢. Organizujgc proces budowlany nieustannie musial
zabiega¢ o podpisy pozwanej pod réznego rodzaju wnioskami wlasnie dlatego, ze nie byl wlascicielem nieruchomosci.
Badali znal tresci ksiegi wieczystej, dopytywal o to czyja nieruchomo$¢ jest wlasnoécia jeszcze przed podjeciem decyzji
o budowie domu. Podal notariuszowi wszelkie dane dotyczace nieruchomosci w celu przygotowania aktu notarialnego.
Okolicznosci te sa bezsporne i nigdy nie byly podwazane przez strone powodowa. Posiadana od samego poczatku przez
powoda wiedza o tym, ze prawo wlasno$ci mu nie przyshuguje uniemozliwia uznanie go za posiadacza samoistnego w
dobrej wierze, niezaleznie od intencji jakie mu przySwiecaty.



Zachowanie powoda odpowiadalo natomiast zachowaniu posiada samoistnego w zlej wierze czyli osoby, ktéra
zachowuje sie w stosunku do rzeczy jak wlasciciel, chociaz wie, ze wlascicielem nie jest lub nie wie cho¢ z latwoscia
moglaby sie dowiedzie¢.

Roszczenia posiadacza samoistnego w zlej wierze reguluje natomiast art. 226 § 2 ke, z ktérego wynika, ze samoistny
posiadacz w zlej wierze moze zgdaé jedynie zwrotu nakladoéw koniecznych i to tylko o tyle, o ile wlasciciel
wzbogacilby sie jego kosztem. Jak juz wskazano wyzej — okoliczno$c¢ ze budowa domu na gruncie nie stanowi nakladu
koniecznego byla pomiedzy stronami bezsporna (vide: pozew i odpowiedz na pozew), a ponadto zostala wielokrotnie
potwierdzona orzecznictwem Sadu Najwyzszego.

Roszczenie powoda podlegato wiec oddaleniu rowniez z uwagi na treé¢ art. 226 § 2 kc.

Na marginesie jedynie nalezalo zauwazyé, ze poza oczywistym brakiem przeslanek do uwzglednienia powo6dztwa,
jego wysoko$¢ nie zostala w zaden sposoéb przez powoda udowodniona. Powdd opieral sie bowiem na tresci art.
226 § 1 ke, z ktérego wynika ze zwrotu innych (poza koniecznymi) nakladow moze zadac o tyle o ile zwiekszajq
wartosé nieruchomosci w chwili jej wydania wladcicielowi. Nawet bez doglebnej analizy jest oczywiste, ze
warto$¢ taka nie zostala ustalona w niniejszym postepowaniu. Jedyny wniosek dowodowy jaki zlozyl powod w zakresie
ustalenia zwiekszenia wartoS$ci nieruchomosci dotyczyl dotgczenia do akt opinii bieglego sporzadzonej w poprzednim
postepowaniu, w 2012 r. Wniosek ten zostal oddalony, gdyz nawet z samego pozwu wynika, ze az do wyrokowania
w drugiej instancji nieruchomo$¢ nie zostala wydana wiascicielce. Niewatpliwie wiec nie moze wynikaé z niej o ile
wybudowany dom zwiekszyl warto$¢ wartosci nieruchomosci na dzien jej wydania. Opinia taka byta wiec nieprzydatna
W niniejszym postepowaniu.

Zauwazy¢ tez nalezy, ze do formalnego wydania nieruchomoéci przez powoda de facto nigdy nie doszlo. W 2015 roku
zostal on bowiem zabrany z K. przez corke, ale nie bylo wiadomo czy by} to wyjazd na stale czy czasowo, a ponadto w
domu pozostala zona powoda. Podobna w zasadzie sytuacja miala miejsce w marcu 2017 r. kiedy corka i zie¢ powoda
pokazali dom pozwanej, nie okazali jednak zadnych pelnomocnictw do dzialania w imieniu powoda, nie przekazali
pozwanej kluczy, a dom nadal zamieszkiwala D. L., nie nastgpilo wiec skuteczne wydanie. W najlepszym razie o woli
wydania domu pozwanej §wiadczyl wiec dopiero pozew, gdyz z niego T. N. mogla sie dowiedzie¢, ze powdd nie zamierza
wroci¢ do domu i z niego korzystac.

Pomimo, ze powod mial pelng §wiadomo$c, iz wezesniej wykonana opinia nie odzwierciedla wartoéci na wymagany
przez ustawodawce moment (co wynika z pozwu), nie zlozyt wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii biegltego w
niniejszym postepowaniu, cho¢ dowod ten niewgtpliwie, w my$l art. 6 ke, obcigza strone powodowa.

Whiosek taki zostal co prawda zlozony przez strone pozwana, lecz z uwagi na zasady rzadzace ciezarem dowodu
— zostal przez sad oddalony. Byl bowiem nieprzydatny do wykazania jakiejkolwiek okolicznoéci podnoszonej przez
strone pozwana.

O tym, ze warto$¢ domu w chwili wydania réznita sie zasadniczo od warto$éci wynikajacej z opinii bieglego z 2012 r.
Swiadczy nie tylko abstrakcyjna zasada ustalania tej warto$ci na dzien wydania. W tym konkretnym postepowaniu
pozwana wykazala bowiem przy pomocy $wiadkow, ze okolicznos$ci, ktdre nastapily po sporzadzeniu opinii byly
tego rodzaju, ze mogly znaczaco wplynaé na warto$¢ domu. Z zeznan przestuchanych $wiadkéw wynika bowiem,
iz pomieszczenia w domu — czy to na skutek braku remontéw czy zdarzen losowych — byly zalewane wodami
opadowymi, $ciany nasigkaly woda na skutek nieszczelnosci instalacji wodnej, tworzyl sie na nich grzyb, podlogi
ulegaly wypaczeniu, a niefachowo polozone plytki odpadaly i pekaly.

Konkludujac — réwniez zaoferowany przez powoda material dowodowy nie pozwalal na uwzglednienie powddztwa.

Z ostroznoS$ci procesowej, cho¢ co do zasady sad podziela zdanie powoda, Ze okoliczno$ci sprawy wskazuja, iz
zastosowanie do roszczen powoda ma art. 226 ke, poddano analizie réwniez przeslanki art. 405 i nst ke 1j.
bezpodstawne wzbogacenie i jego szczeg6lny przypadek — nienalezne Swiadczenie. Zgodnie z art. 405 ke kto bez



podstawy prawnej uzyskal korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowiazany jest do wydania korzysci w naturze,
a gdyby to nie bylo mozliwe, do zwrotu jej wartosci. Nalezy jednak wzia¢ pod uwage, ze regulacja art. 411 ke stanowi o
okolicznoS$ciach, w ktorych nie mozna zgdac¢ zwrotu §wiadczenia. Nalezy do nich sytuacja, gdy spelniajacy §wiadczenie
wiedzial, ze nie byt do $wiadczenia zobowigzany, chyba ze spelnienie $wiadczenia nastapilo z zastrzezeniem zwrotu
albo w celu unikniecia przymusu lub w wykonaniu niewaznej czynnosci prawnej. Nie ulega watpliwosci, ze Z. L.
wiedzial, Ze nie byt zobowigzany do budowy domu, nigdy nie zastrzegal zwrotu, nie byl do budowy zmuszony, ani nie
wypelnial postanowien niewaznej czynno$ci prawne;j.

Dodatkowo — zastosowanie regul bezpodstawnego wzbogacenia nie zmienia cigzacego na powodzie obowiazku
udowodnienia swojego roszczenia co do wysokoSci, czego nie uczynil.

Jak wynika z powyzszego — roszczenie powoda nie moglo zosta¢ uwzglednione. W pierwszej kolejnosci - z powodu
sprzeczno$ci z zasadami wspolzycia spolecznego. W drugiej - niewypelnienia przeslanek z art. 226 ke, a ostatecznie —
roéwniez z powodu nieudowodnienia roszczenia co do wysokoéci.

O kosztach orzeczono w oparciu o art. 98 kpc majgc na uwadze zasade odpowiedzialnoSci za wynik procesu oraz
zasade, ze zwolnienie od kosztdw sadowych nie zwalnia strony od obowigzku zwrotu kosztoéw procesu przeciwnikowi.
Na zasadzone koszty zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 10.800 zl oraz koszt oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa w wysokosci 17 zt.



