Sygn. akt I ACa 783/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 grudnia 2012 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Joanna Skwara-Kalwa (spr.)
Sedziowie : SA Joanna Kurpierz
SA Anna Bohdziewicz
Protokolant : Anna Wieczorek

po rozpoznaniu w dniu 77 grudnia 2012 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powbdztwa E. K.

przeciwko B. W., M. D.iL. D. (1)

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Czestochowie

z dnia 1 czerwca 2012 r., sygn. akt I C 344/09

1) oddala apelacje;

2) zasadza od powddki na rzecz pozwanych L. D. (1) i M. D. po 1350 (tysigc trzysta piecdziesiat) zlotych tytulem
kosztoéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 783/12

UZASADNIENIE

Powddka E. K. wniosla o zasadzenie od pozwanych B. W., M. D. i L. D. (1) solidarnie kwoty 200 000 z} z tytulu
nakladéw koniecznych poniesionych na ich nieruchomos$é spadkowa, polozona w C. przy ulicy (...), wraz z ustawowymi
odsetkami oraz kosztami procesu.

W uzasadnieniu zadania powddka wskazala, iz w okresie od 2002 r. do 10 wrzeénia 2006 r. pozostawala w
konkubinacie zJ. D.. Od 2002 r. zamieszkiwali razem w mieszkaniu pow6dki w C. przy ulicy (...). Konkubent powo6dki
wraz ze swoja siostra B. W. byli wspdlwlascicielami nieruchomosci polozonej w C. przy ulicy (...). W domu od 2003 r.



nikt nie zamieszkiwal, nie byl on tez remontowany i znajdowal sie w zlym stanie technicznym. Nieruchomos¢ zostala
zgloszona do sprzedazy. Na przelomie zimy i wiosny 2004 r. w budynku pekla jednak rura wodociagowa i dom zostatl
zalany woda. Z powodu zalania potencjalny nabywca zrezygnowal z zakupu nieruchomosci, a oferta zostala zwroécona
przez agencje nieruchomosci. W maju 2004 r. zmarta matka powodki, po ktérej powddka odziedziczyla mieszkanie
wlasno$ciowe polozone w C. przy ulicy (...) oraz rzeczy ruchome i oszczednos$ci w kwocie okoto 20 000 zl. Ostatecznie
powddka i jej konkubent zdecydowali sie na remont domu przy ulicy (...), ktory rozpoczeli w maju 2004 r. Powbédka
podala, iz wylacznie ona finansowala ten remont; w pierwszej kolejnoéci przeznaczyta na remont pieniadze uzyskane
ze sprzedazy rzeczy ruchomych i z oszczednoSci odziedziczonych po matce, nastepnie w listopadzie 2004 r. sprzedala
mieszkanie przy ulicy (...) za cene 75 000 zl. Pieniadze te w caloSci przeznaczyla na remont domu. W kwietniu 2005
r., pomimo ze remont nie byl jeszcze skonczony powddka i jej konkubent wprowadzili sie do budynku przy ulicy (...).
Pienigdze na dalszy remont powodka uzyskala ze sprzedazy swojego mieszkania przy ulicy (...) za kwote 108 000
z}. Konkubent powd6dki J. D. zmarl w dniu 10 wrzeénia 2006r. Po jego Smierci pow6dka pozostala wraz ze swoimi
synami w domu przy ulicy (...), w niedtugim czasie po $§mierci J. D. jego siostra B. W. i dzieci z pierwszego malzenstwa
M. D.i L. D. (1), zazadali od powddki opuszczenia domu. W ocenie powodki, naklady poczynione na remont domu
wylacznie z jej Srodkéw finansowych, wynosza 200 000 zt. Sg to naklady konieczne, bez ktérych dom nie nadawalby
sie do zamieszkania.

Pozwani B. W., M. D.i L. D. (1) wnie$li o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powo6dki na ich rzecz kosztoéw procesu.

Pozwani podniesli, iz powddka do chwili obecnej, pomimo ich wielokrotnych prdosb, nie wydala im zajmowanej
przez siebie nieruchomosci przy ulicy (...) w C.. Ewentualne roszczenie o zwrot jakichkolwiek nakladéw stanie sie
wymagalne dopiero z chwilg zwrotu nieruchomosci. Pow6édka odmawia zwrotu nieruchomosci jej wlascicielom, zatem
juz z tego powodu zadanie powddki uznaé nalezy za przedwczesne, a tym samym podlegajace oddaleniu. Pozwani
ponadto, zakwestionowali w catosci fakt dokonania przez powodke jakichkolwiek nakladéw mogacych prowadzié
do ich bezpodstawnego wzbogacenia. Roszczenia powo6dki, zdaniem pozwanych sa w istocie wynikiem wystapienia
przez nich z pozwem o eksmisje powodki, a kwota 200 000 zt wyliczona przez powbdke odpowiada dokladnie
kwocie proponowanej jej przez pozwanych jako cena ewentualnej sprzedazy nieruchomosci, gdyby powédka byla
zainteresowana jej kupnem. Zdaniem pozwanych, wykonany za zycia J. D. remont domu przy ulicy (...), poczyniony
zostal wylacznie przez niego. Powodka ze sprzedazy mieszkan otrzymala kwoty znacznie mniejsze niz lacznie 183 0oo
zk.

W toku procesu pozwani L. D. (1) i M. D. podnie$li zarzut potracenia ze zgloszong w pozwie wierzytelnoscia istniejacej
i wymagalnej wierzytelnoSci przystugujace im w stosunku do powodki z tytulu bezumownego korzystania przez nia
z cze$ci nieruchomosci polozonej w C. przy ulicy (...), w szczegblnosci z wyodrebnionego lokalu zajmowanego przez
powddke na parterze budynku mieszkalnego bedacego poprzednio wlasno$cia J. D. oraz garazu w czeéci przypadajacej
pozwanym i pozostalych czeSci nieruchomosci pozostajacych we wspotwlasnosci — za okres od 11 wrzes$nia 2006r.
do chwili obecnej. Pozwani ci sprecyzowali, iz zgloszony zarzut potracenia z tytulu wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie przez powodke z nieruchomosci dotyczy kwoty 200 000 zt

Pozwana B. W. réwniez podniosla zarzut potracenia wierzytelnos$ci przystugujacej powodce z tytutu zwrotu nakladow
z wierzytelnoScia przystugujaca pozwanej z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu nr (...) i
odpowiedniej czeéci nieruchomoéci wspoélnej za okres od $mierci J. D. do daty rozprawy — w kwocie 60 000 zt w
odniesieniu do lokalu nr (...) i w kwocie odpowiadajacej polowie warto$ci wynagrodzenia wyliczonego przez bieglego
w odniesieniu do udzialu w nieruchomosci wspo6lne;j.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Czestochowie oddalil powodztwo i zasadzil od powddki na rzecz pozwanych
koszty procesu.

Wyrok ten Sad Okregowy oparl na nastepujgcych istotnych ustaleniach:



Nieruchomo$¢ gruntowa polozona w C.przy ulicy (...)o powierzchni 757 m®, opisana w ksiedze wieczystej Kw nr
(...)prowadzonej przez Sad Rejonowy w C., zabudowana jest budynkiem mieszkalnym, w ktorym zostaly ustanowione
dwa odrebne lokale mieszkalne na podstawie umowy odrebnej wlasnoSci lokali z dnia 12 czerwca 1958r. Lokal
mieszkalny oznaczony numerem (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta Kw nr (...), znajdujacy sie na
parterze stanowil odrebna wlasno$é J. D.. Natomiast lokal mieszkalny numer (...)usytuowany na pietrze budynku,
objety ksiega wieczystg (...), stanowil wlasnoéé B. W.i jej meza B. J., a po rozwodzie ich wspotwtasnosé w czesciach
ulamkowych po Y2 czeSci. Grunt, wszelkie czeSci budynku i urzadzenia stuzace do uzytku wszystkich wlascicieli lokali
stanowily wspblng wlasno$¢ wlascicieli w czeSciach rownych.

Powodka E. K. i J. D. pozostawali w konkubinacie od 2002r. Poczatkowo zamieszkiwali w lokalu mieszkalnym nr (...)
przy ulicy (...) w C.. Budynek mieszkalny przy ulicy (...) do konica 2003r. byl wynajmowany, a nastepnie stat pusty. Na
skutek mrozu doszlo do pekniecia rury instalacji wodnej, co spowodowalo zalanie skutkujace zaciekami na Scianach,
zniszczeniem tynkow, ladami wody na podlodze.

W maju 2004r. powodka i J. D. rozpoczeli remont budynku przy ulicy (...). Remont ogolnie obejmowal wymiane
instalacji wodnej i kanalizacyjnej, czeSciowa naprawe instalacji elektrycznej, odgrzybianie $cian i ich malowanie,
polozenie gladzi gipsowej na $cianach i suficie, poloZenie paneli na istniejacej drewnianej podlodze, polozenie plytek w
lazience i ubikacji, wyburzenie cze$ciowo jednej $ciany i polaczenie dwbch pokoi w jeden salon na parterze, czeSciowo
wymiane okien i drzwi balkonowych, wyremontowanie lazienki w budynku warsztatu, konserwacje ogrodzenia,
remont piwnic, smarowanie dachu, urzadzenie ogrodu przydomowego.

Powodka posiadala $rodki finansowe pochodzace ze sprzedazy mieszkania przy ulicy (...) w C., ktéry oddziedziczyta
po swojej matce zmarlej w maju 2004 r. W dniu 30 listopada 2004 r. na podstawie aktu notarialnego — Rep. A nr
(...) powodka dokonala sprzedazy wlasno$ciowego prawa do tego lokalu za cene 70 000 z}. Przed podpisaniem aktu
powddka otrzymala od kupujacych zaliczke w kwocie 13 000 zl. Lokal byl obciazony zadluzeniem w stosunku do (...)
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w kwocie 6 850,11 zl, ktore zostalo uregulowane w dniu 17 listopada 2004r.

W kwietniu 2005 r. J. D., E. K. i jej synowie P. K. i S. K. przeprowadzili sie do budynku przy ulicy (...). Zajeli caly
dom, tj. obydwa lokale mieszkalne. Siostra J. B. W. nie sprzeciwiala sie temu, zgodnie z ustnymi ustaleniami, powodka
miala zakupi¢ nalezacy do niej lokal i udzialy w nieruchomoéci. Do sfinalizowania transakeji jednak nie doszto.

W dniu 3 kwietnia 2006 r. pow6dka dokonala w formie aktu notarialnego — Rep. A nr (...) sprzedazy spéldzielczego
wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ulicy (...) za cene 108 000 zl. Przed
podpisaniem aktu powddka otrzymala od kupujacych zaliczke w kwocie 38 000 zl. Lokal byl obcigzony zadtuzeniem w
kwocie 10 584,34 zt w stosunku do Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w C., ktore to zalegtoSci zostaly splacone w caloSci
do 31 marca 2006 r. Po sprzedazy drugiego mieszkania remont budynku przy ulicy (...) byl kontynuowany, zostala
wyremontowana lazienka na parterze.

J. D.z zawodu byl kierowca samochodéw ciezarowych, w latach 2002-2006 utrzymywal sie z prac dorywczych.
W dniu 1 lipca 2006 r. zostal zatrudniony w firmie (...)prowadzonej przez jego siostrzenca M. K.jako kierowca,
jego wynagrodzenie wynosilo 2050 zl brutto. Powbédka E. K.utrzymywala sie z pracy chalupniczej, wykonywala
poprawki krawieckie, dziewiarskie. Zarabiala okolo 1000 z} netto. Ze Srodkow ze sprzedazy mieszkan pozostalo jej
po przeprowadzeniu remontu okolo 40 000 zl na rachunku bankowym. J. D.zmarl nagle w dniu 10 wrzeénia 2006
r. Spadek po nim nabyly dzieci: L. D. (1)i M. D.po polowie z dobrodziejstwem inwentarza, co zostalo stwierdzone
postanowieniem Sadu Rejonowego w C. z dnia 4 stycznia 2007 r. w sprawie II Ns 2673/06.

Po $émierci J. D. jego spadkobiercy L. D. (1) i M. D. oraz siostra B. W. podjeli decyzje o sprzedazy nieruchomosci
przy ulicy (...) i w zwiazku z tym zwrdcili sie do powddki celem uzgodnienia zasad wyprowadzenia sie przez nia z
domu. L. D. (2), upowazniona notarialnie przez dzieci L. D. (1) i M. D. do sprzedazy domu, zaproponowala powodce
udzielenie jej przez pozwanych pomocy finansowej w zakupie jakiego$ mieszkania dla siebie. Pozwani proponowali



roéwniez powodce zakup calej nieruchomoéci za cene 200 000 z1, na co powodka nie przystata. M. D. przedstawil takg
propozycje takze synowi powddki, ktéry odmoéwit jej przyjecia thumaczac to brakiem $rodkéw finansowych.

Pozwem z dnia 24 lipca 2009 r. L. D. (1), M. D.i B. W.wystapili o orzeczenie eksmisji E. K., P. K.i S. K.z lokali
mieszkalnych nr (...)potozonych w budynku przy ulicy (...)w C.. W toku postepowania przed Sgdem Rejonowym w
C.przystapil do sprawy rowniez B. J.jako interwenient uboczny po stronie powodowej. Wyrokiem z dnia 22 grudnia
2010 . Sad Rejonowy wC.w sprawie IC 1420/09 nakazal pozwanym E. K., P. K.i S. K., aby opréznili wraz ze wszystkimi
rzeczami lokale mieszkalne oznaczone numerem (...)potozone w budynku mieszkalnym na nieruchomoséci w C.przy
ulicy (...)i wydali te lokale L. D. (1), M. D.i B. W., odraczajac wykonanie tego obowiazku do 31 maja 2011r. Sad orzek}
réwniez o braku uprawnienia pozwanych E. K., P. K.i S. K.do lokalu socjalnego. Sad Okregowy w C. po rozpoznaniu
apelacji pozwanych, wyrokiem z dnia 7 czerwca 2011 r. w sprawie VI Ca 333/11 oddalil apelacje od wyroku Sadu
Rejonowego z dnia 22 grudnia 2010 r. w sprawie I C 1420/09.

Wartoéé rynkowa nakladéw poniesionych przez powddke E. K. na nieruchomo$¢ przy ulicy (...) w C. w dacie ich
poniesienia wyniosla kwote 63 830 zl, w tym naklady konieczne w kwocie 24 800 zl i naklady ulepszajace w kwocie
39 030 zt. Warto$¢ rynkowa tych nakladéw w dacie dokonywania przez bieglego wyceny aktualnej na date orzekania
stanowila kwote 41 291 zl, w tym naklady konieczne w kwocie 16 554 zl i naklady ulepszajace w kwocie 24 737 zt.

Wartoé¢ nakladéw przypadajacych na udzial ¥2 L. D. (1) i udzial %2 M. D. w lokalu nr (...) i w czeéciach wspolnych
wynoszacy po Y4 wedlug stanu, cen i warto$ci na date wykonania nakladéw stanowi kwoty po 16 784 zl dla kazdego
z nich, w tym naklady konieczne — po 6 445 zt i naklady uzyteczne — po 10 339 zl. Natomiast warto$¢ tych nakladéw
w dacie wydawania opinii i orzekania stanowi kwoty po 10 946 zl, w tym naklady konieczne — po 4 320 zt i naklady
uzyteczne — po 6 626 zl.

Warto$¢ nakladéw przypadajacych na udziat 12 B. W. w lokalu nr (...) i czeSciach wspolnych wynoszacy V4 wedlug
stanu, cen i warto$ci na date wykonania nakladow stanowi kwote 15 131 z}, w tym naklady konieczne — 5 956,50 zi
i naklady uzyteczne — 9 174,50 zL. Natomiast warto$é tych nakladéow w dacie wydawania opinii i orzekania stanowi
kwote 9 699 zl, w tym naklady konieczne — 3 956 zl i naklady uzyteczne — 5 743 zl.

WielkoSci powyzsze Sad Okregowy ustalil, opierajac sie na opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania
nieruchomosci D. S..

Majac na uwadze poczynione ustalenia Sad Okregowy uznal, ze powddztwo nie jest uzasadnione, w szczego6lnosci
nie znajduje podstaw w art. 226 k.c. W pierwszej kolejnosci, zdaniem Sadu Okregowego, pow6dztwo nie mogto byc
uwzglednione jako przedwczesne, bowiem przewazajacy w orzecznictwie jest poglad, ze wymagalno$c¢ roszezen o zwrot
wszelkich nakladéw powstaje z chwilg zwrotu rzeczy wlascicielowi. Niezaleznie od tego, w ocenie Sadu pierwszej
instancji, ewentualna wierzytelno$é powodki z tytutu poczynionych nakltadéw ulegla umorzeniu na skutek potracenia
dokonanego przez pozwanych z wierzytelnoéciami im przyslugujacymi z tytulu wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomo$ci przez powodke (wierzytelno$¢ powodki jako nizsza w caloSci ulegla umorzeniu). W ocenie
tego Sadu nie budzi watpliwosci, ze powddka od momentu $mierci J. D. zajmuje nieruchomo$¢ przy ulicy (...) w zlej
wierze.

W apelacji od tego wyroku powodka zaskarzyla go w czesci dotyczacej oddalenia powodztwa w kwocie 140 113,18 zl
i zarzucila

1) naruszenie prawa materialnego, a to art. 226 § 1 k.c. w zwiazku z § 2 tego artykulu poprzez uznanie, ze powbddztwo
o zwrot nakladow jest przedwczesne z uwagi na brak zwrotu przedmiotowej nieruchomosci w sytuacji gdy pozwani
uzyskali prawomocny wyrok eksmitujacy z nieruchomosci, jednakze nie przystapili do jego egzekwowania;

2) blad w ustaleniach faktycznych majacy znaczenie dla rozstrzygniecia w sprawie poprzez arbitralne ustalenie, iz
powddka nie przystala na propozycje pozwanych zakupu calej nieruchomoéci za kwote 200 000 zl, w sytuacji gdy
pozwani proponowali zakup nieruchomo$ci w kwocie 300 000 z};



3) naruszenie prawa procesowego, ktore mialo wplyw na wynik sprawy, a to art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie
granic swobodnej oceny dowoddéw i oparciu sie w wyroku jedynie na opinii bieglego D. S. odnoénie wysokosci
nakladow koniecznych i pozostalych w dacie ich poniesienia i w dacie orzekania w sytuacji gdy material dowodowy, a
zwlaszcza zeznania $§wiadkow: K. K., P. P., a takze I. S. oraz rachunki za wykonane naklady wskazuja znacznie wyzsza
wysoko$¢é poniesionych nakladow;

4) naruszenie prawa procesowego, ktére mialo wplyw na wynik sprawy, a to art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niekompletnoéc
uzasadnienia wyroku przejawiajacego sie w braku przyczyn, dla ktorych Sad odmoéwil wiarygodnoéci i mocy
dowodowej dowodom wskazanym przez skarzacg w sytuacji gdy nalezalo uzasadni¢ dlaczego zeznaniom $wiadkoéw
i rachunkom potwierdzajacych wysoko$¢ nakladéw poniesionych przez powddke nie dano wiary, a takze nie
ustosunkowano sie do zastrzezen skladanych do opinii bieglego;

5) naruszenie art. 227 w zwigzku z art. 316 § 1 w zwiagzku z art. 286 k.p.c. i naruszenie § 35 ust. 4 rozporzadzenia
Rady Ministréow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
przejawiajgce sie w nierozpoznaniu istoty sprawy, poprzez calkowite pominiecie sktadanych przez powddke zastrzezen
i uwag do opinii bieglego D. S. oraz przyjeciu przez bieglego blednej metody wyceny.

6) naruszenie niewyartykulowanej wprost w k.p.c. zasady rownosci stron wyprowadzanej poSrednio z art. 5 k.p.c.
przejawiajace sie w fakcie, ze o wszystkich dowodach, twierdzeniach i wnioskach pozwanych wypowiedziano sie
w uzasadnieniu wyroku sgdu I instancji w sytuacji gdy w powyzszym akcie nie ustosunkowano sie do wszystkich
dowodow i twierdzen powodki.

Powolujgc sie na te zarzuty powddka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie na jej rzecz kwoty
140 113,18 7l i zasadzenie kosztow procesu zar6wno w postepowaniu pierwszo instancyjnym, jak i apelacyjnym a
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej
instancji z uwagi na nieprzeprowadzenie w caloSci postepowania dowodowego przez ten sad.

W motywach apelacji podala skarzaca, ze z uwagi na podniesienie zarzutu potracenia przez pozwanych kwoty zaplaty
za bezumowne korzystanie przez nig z przedmiotowej nieruchomosci przez okres ponad 5,5 roku i wyliczenia przez
bieglego tej kwoty w wysokoéci 59 886,82 zl, nie wnosi zastrzezen ani do zarzutu potracenia ani do kwoty za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci. Natomiast, w opinii apelujacej, nieprawidtowy jest wyrok, o ile przyjeto
w nim, ze powbddztwo jest przedwczesne; powolala sie skarzaca na orzecznictwo Sadu Najwyzszego, wedlug ktorego
zadanie zwrotu nakladéw koniecznych nie jest uzaleznione od zwrotu rzeczy oraz na wyrok tegoz Sadu z dnia 26 lipca
2001 ., IV CKN 406/00, w ktérym wyrazono poglad, ze nie mozna wigzaé roszczenia o zwrot nakladow z wydaniem
rzeczy takze wtedy, gdy wlasciciel dysponuje prawomocnym orzeczeniem sadu nakazujagcym wydanie rzeczy, ale go
nie egzekwuje.

Zdaniem apelujacej blad w ustaleniach faktycznych Sadu Okregowego polegal na tym, ze Sad ten ustalil, iz to pozwani
proponowali powodce zakup catej nieruchomosci za cene 200 000 zl, na co powodka nie przystala. Nie jest to zgodne
ze stanem rzeczywistym, poniewaz pozwani proponowali istotnie powodce kupno nieruchomosci, ale za kwote duzo
wyzsza, mianowicie kwote 300 000 zk. Zostalo to potwierdzone w zeznaniach $§wiadka P. K..

W ocenie skarzacej Sad Okregowy naruszyl prawo procesowe opierajac wyrok jedynie na opinii bieglego D. S. odnoénie
wysoko$ci nakladow koniecznych i pozostalych w dacie ich poniesienia i w dacie orzekania, w sytuacji gdy z zeznan
Swiadkow oraz rachunkéw wynikato, ze wysoko$é¢ tych nakladéw jest znacznie wyzsza. Podkreslala skarzaca, ze w 2004
r. dom nie nadawat sie do zamieszkania bez kapitalnego remontu, zwlaszcza ze pekly tam rury wodociagowe. Zarzucila
skarzaca, ze Sad calkowicie pomingl skladane przez nia zastrzezenia i uwagi do opinii bieglego; nie uwzglednil,
ze biegly nie zapoznal sie z aktami sprawy i wybral bledna metode szacowania nakladéw, nadto jego wyliczenia
s3 niezrozumiale i nielogiczne, pomija biegly w calo$ci fakt, ze budynek ma ponad 80 lat i przez wiele lat przed
rozpoczeciem remontu nie byl remontowany a byl zaniedbywany.



W odpowiedzi na apelacje pozwani M. D. i L. D. (1) wnieSli o jej oddalenie i zasadzenie na ich rzecz kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie, przede wszystkim dlatego, ze nie zakwestionowala skutecznie w niej skarzaca
tego faktu, iz wskutek podniesienia przez pozwanych zarzutu potracenia, jej wierzytelno$é z tytulu nakladow na
nieruchomoé¢ polozong w C. przy ulicy (...) ulegla umorzeniu w calo$ci. Skarzaca nie przeczac, ze pozwani mieli
prawo potraci¢ ich wierzytelnosci wzgledem niej z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
stala na stanowisku, ze bledne sa ustalenia Sadu Okregowego, co do wysokoS$ci poczynionych przez nia nakladow,
ktore oszacowaé nalezalo na kwote 200 000 zk; podnosila, ze nieprawidlowo biegly w sporzadzonej opinii okreslil
warto$¢ jej nakladow na nieruchomo$é pozwanych na kwote znacznie nizsza. Tymczasem takiego stanowiska skarzacej
podzieli¢ nie mozna a przeciwnie przyja¢ nalezy, ze opinia biegltego sadowego D. S. prawidlowo zostala uznana
przez Sad Okregowy za miarodajng a nastepnie przyjeta za podstawe orzekania. Zarzuty skarzacej jakoby opinia
ta (pisemna i ustna uzupehiajaca) zostala sporzadzona bez zapoznania sie przez bieglego z aktami sprawy i przy
zastosowaniu nieprawidlowej metody szacowania nakladow sa goloslowne i oderwane od tresci sporzadzonej opinii.
Biegly, co wynika jednoznacznie z treéci opinii, obliczyl warto§¢ nakladow powddki na udzialy L. D. (1) i M. D. w
lokalu nr (...) i czedciach wspdlnych wedlug stanu i cen z daty ich wykonania na kwote po 16 784 zl w odniesieniu
do kazdego z tych pozwanych a wedlug stanu i cen z daty wyrokowania na kwote po 10 946 zl, warto$¢ nakladow
przypadajacych na udzial pozwanej B. W. w lokalu nr (...) i w czeSciach wspdlnych ustalona zostata wedlug stanu i cen
z daty ich wykonania na 15 131 zt a wedlug stanu i cen z daty wyrokowania na 9 699 zl. Skoro wyliczone przez biegtego
wierzytelnosci przystlugujace pozwanym wzgledem powddki z tytulu zajmowania przez nia nieruchomoéci ponad
dwukrotnie przewyzszaly roszczenia powodki, potracenie ich musialo doprowadzi¢ do umorzenia wierzytelnosci
powddki (wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci nalezne L. D. (1) i M. D. to lacznie 70 400 zl, po
35 200 zt dla kazdego z nich a nalezne B. W. to 37 344,65 z1). Zarzuty jakie powodka stawiata bieglemu po sporzadzeniu
przez niego opinii pisemne;j zostaly przez niego odparte w opinii ustnej uzupetiajacej. W szczegdlnoséci biegly wyjasénit
dlaczego nie mogt ustali¢ wartoSci rynkowej naktadéw jako réznicy pomiedzy warto$cia nieruchomosci ulepszonej
a wartoscig nieruchomosci bez nakladéw, jak proponowala skarzaca. Z zeznan bieglego wynika, ze zmuszony byl
zastosowac inng metode, a to podejscie szczegdlowe, poniewaz naklady byly poczynione wewnatrz budynku a nadto
zgodnie ze zleceniem Sadu zachodzila potrzeba rozliczenia nakltad6w na poszczegolne nieruchomosci lokalowe i czeéci
wspolne (opinia bieglego — k. 4721 473). Nie sposéb wiec zgodzié sie z pogladem skarzacej jakoby metoda zastosowana
przez bieglego byla niewlaSciwa. Sama tre$¢ opinii, ktora jest obszerna, szczegélowa, wrecz drobiazgowa, wyklucza
przyjecie, ze biegly nie zapoznal sie z aktami, a taki zarzut nie poparty zadnymi konkretnymi argumentami nie mog}
doprowadzi¢ do jej skutecznego zakwestionowania. Jednocze$nie nie mozna zgodzié sie ze skarzaca, o ile twierdzi ona,
ze tre$¢ opinii jest sprzeczna z zeznaniami §wiadkéw. Przeciwnie dowody te koresponduja ze sobg i sie uzupelniaja
w takim zakresie, w jakim wynika z nich, ze powddka czynila naklady na nieruchomos$é pozwanych, finansujac
remont, ktéory w niej byt przeprowadzony w latach 2004 — 2005. W zasadzie wszyscy §wiadkowie przestuchani
na okolicznoé¢ czy i z jakich $rodkéw nieruchomos$é byla remontowana potwierdzili fakt wykonania remontu oraz
ten fakt, ze $rodki finansowe na jego przeprowadzenie pochodzily od powddki, ktora miala je ze sprzedazy dwoch
mieszkan spoldzielczych. Natomiast zaden ze §wiadkéw nie okreélil jaka byla i jest warto$¢ nakladéw poczynionych
przez powodke, z tej przede wszystkim przyczyny, ze ustalenie warto$ci nakladow wymagalo wiadomosci specjalnych
i jedynym dowodem, ktéry mog} staé sie podstawg ustalen w tym przedmiocie byl dowod z opinii bieglego (art. 278
§ 1 k.p.c.). Dowod taki przeprowadzono i shusznie, opierajac sie na nim ustalil Sad Okregowy warto$¢ nakladow
powddki na nieruchomo$é pozwanych. Wobec tego za bezzasadny uznac trzeba podniesiony w apelacji zarzut
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Podkres$li¢ nalezy, Ze opinia bieglego po jej uzupekieniu nie zostala w zaden sposob
skutecznie podwazona w postepowaniu przez Sadem pierwszej instancji, przy czym powodka reprezentowana przez
profesjonalnego pelnomocnika nie zglaszala wniosku o dopuszczenie dowodu z innego bieglego na okolicznos$ci bedace
przedmiotem opinii bieglego D. S. (protokél rozprawy — k. 471 — 483).



Niezasadny byl takze zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. przez pominiecie w uzasadnieniu orzeczenia wyja$nienia
kwestii dlaczego Sad odmoéwil wiarygodnoéci zeznaniom $wiadkéw i rachunkom potwierdzajacym wysokoséc
nakladow. Jak wyzej wskazano dowody w postaci zeznan §wiadkow, a takze w postaci rachunkéw, uznane zostaly za
wiarygodne a potwierdzaly one sam fakt dokonania nakladéw natomiast nie potwierdzaly, bo nie mogly potwierdzac z
uwagi na charakter tych dowod6w warto$ci naktadow, w szczegblnoSci tego, ze warto$é ta wynosita 200 000 zl. Zatem
tre$¢ uzasadnienia nie naruszala regulacji zawartej w przepisie wyzej wymienionym.

Gdy chodzi o zarzut poczynienia blednych ustalen, co do propozycji zakupu nieruchomosci za kwote 200 000 zl, kiedy
wedlug powddki byla to kwota 300 000 zl, to jest on bezprzedmiotowy bowiem dotyczy okolicznoéci nieistotnej dla
rozstrzygniecia; propozycja pozwanych nie przesadza w zadnej mierze o warto$ci nakladow powddki (por. art. 227
k.p.c.).

Zatem, w sytuacji gdy pozwani skutecznie potracili swoje wierzytelnosci wzgledem powddki (wyzsze) z jej
wierzytelno$cia wzgledem nich (nizsza), stosownie do art. 498 § 2 k.c. doszlo do umorzenia w calo$ci wierzytelnoSci
bedacej przedmiotem tego procesu, wobec czego powodztwo zasadnie oddalono. Oddaleniu podlegala tez apelacja
oparta na nieudowodnionym, tym samym bezpodstawnym zalozeniu jakoby naklady powodki siegaly sumy 200 000
zk.

Przyjecie wyzej wskazanej konstrukecji istnienia wzajemnych roszczen stron oznacza, iz Sad Apelacyjny podziela poglad
apelacji, iz roszczenie powodki bylo wymagalne a tym samym jej pow6dztwo nie bylo przedwczesne. Wskazac nalezy,
ze trafnie powoluje sie skarzaca na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 lipca 2001 r., IV CKN 407/00, w ktérym
wyrazono poglad, ze w sytuacji, gdy wlasciciel dysponuje prawomocnym orzeczeniem sadu, nakazujacym wydanie
rzeczy, lecz go nie realizuje, roszczenie posiadacza o zwrot wartoSci poczynionych nakladéow nie moze byé uznane za
przedwczesne. Poza sporem jest, ze pozwani dysponuja prawomocnym wyrokiem eksmisyjnym wydanym przez Sad
Rejonowy w C.w dniu 22 grudnia 2010 r., sygn. akt IC 1429/09. Doda¢ nalezy, ze stojac na stanowisku, iz pow6dztwo
jest przedwczesne podzielit Sad Okregowy ta linie orzecznictwa, wedlug ktoérej wymagalno$é roszczenia o zwrot
nakladéw uzalezniona jest od wydania rzeczy wlascicielowi, jednakze racje ma skarzaca, wskazujac na orzeczenia, w
ktorych jest przyjmowany inny poglad uzasadniajacy jej stanowisko, przykladowo zacytowaé mozna teze wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 10 sierpnia 1988 r., IIT CRN 229/88, w ktérym wyrazono zapatrywanie, iz samoistny posiadacz
rzeczy w zlej wierze moze zadaé¢ zwrotu nakladow koniecznych przed wydaniem tej rzeczy wlascicielowi (art. 226 § 2
k.c.). Rozwazania te, dotyczace kwestii przedwczesno$ci powodztwa, nalezalo zamiescic jedynie dla porzadku, biorac
pod uwage calg argumentacje apelacji, ktora jednak, jak wyzej wskazano podlegata oddaleniu ze wzgledu na skuteczne
podniesienie przez pozwanych zarzutdéw potracenia.

Z tych przyczyn Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w punkcie 1 sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na zasadach ogoblnych, czyli stosownie do art. 98 k.p.c. oraz w
oparciu o § 2, § 6 pkt 6, § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu — Dz. U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.



