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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 28 marca 2013 roku w sprawie z powodztwa G. S. przeciwko Gminie L. — Administracji
(...) L. (...) o zaplate kwoty 30.688,95 zl Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi w punkcie 1. zasadzil od
pozwanego na rzecz powodki kwote 468,88 zl, w punkcie 2. oddalil powddztwo w pozostalym zakresie, w punkcie
3. zasadzil od powddki na rzecz pozwanego kwote 7.291 z} tytulem zwrotu kosztow procesu, w punkcie 4. nakazal
pobraé od powddki na rzecz Skarbu Pafistwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi kwote 3.046,65 z
tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych w zakresie oddalonej cze$ci powddztwa, a w punkcie 5. nakazal pobraé
od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi kwote 46,39 z} tytulem
nieuiszczonych kosztow sadowych w zakresie uwzglednionej czeSci powoddztwa.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wniosla powodka, skarzac je w zakresie punktéw 2, 3 i 4 wyroku oraz zarzucajac:

- naruszenie art. 7 k.c. wzw. zart. 226 § 11 2 k.c. poprzez jego btedna wykladnie i niezasadne przyjecie, jakoby powddka
w przedmiotowej sprawie posiadala lokal mieszkalny nr (...) polozony przy ul. (...) w L. w zlej wierze wobec faktu
zlozenia przez nig wniosku o wstapienie w stosunek najmu po zmarlej matce — A. S.,

- naruszenie art. 233 § 1k.p.c. przez dokonanie przez Sad oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego w sposéb
dowolny, bez jego wszechstronnego rozwazenia w oparciu o zasady logiki i dos§wiadczenia zyciowego oraz poprzez
dokonanie ustalen sprzecznych z treScia zebranego materialu dowodowego i przyjecie, ze poczynione przez powodke
naklady na sporny lokal stanowig naklady zbytkowe,

- naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewyjasnienie przyczyn, dla ktérych Sad przyjal, ze dokonane przez powodke
naklady we wskazanym lokalu mialy charakter nakladow koniecznych wobec stanowiska bieglego przedstawionego
w ustnej opinii uzupehiajace;j.

W konkluzji to tak sformulowanych zarzutéw powodka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku wraz z zasadzeniem od
pozwanego na rzecz powddki kosztoéw procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi pozwany wni6st o oddalenie apelacji i zasadzenie od powo6dki na jego rzecz zwrotu kosztéw procesu, w
tym kosztow zastepstwa sadowego za instancje odwolawcza wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
apelacja nie jest zasadna.

Zaskarzone orzeczenie nalezalo uzna¢ za prawidlowe, stanowigce wynik wlasciwej oceny zebranego materialu
dowodowego. Z tego wzgledu Sad Okregowy podziela poczynione przez Sad pierwszej instancji ustalenia, a w
konsekwencji przyjmuje za swoje, uznajac za zbedne powielanie ich w treéci niniejszego uzasadnienia. W tym miejscu
zaznaczenia jedynie wymaga, ze poczynione przez Sad I instancji ustalenia co do faktu zamieszkiwania przez powddke
w spornym lokalu przed §miercig matki A. S. i uczynienia z niego swego centrum zyciowego, nie maja rozstrzygajacego
znaczenia dla wyniku niniejszego postepowania, a to wobec prawomocnego orzeczenia oddalajacego powodztwo G.
S. o wstgpienie w stosunek najmu, ktére z mocy art. 365 k.p.c. wigze rdwniez Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe.

W pierwszej kolejnoSci nalezy zauwazyé¢, ze wbrew twierdzeniom apelujacej trafnie Sad I instancji uznal, ze
powodka posiadala wskazany lokal w zlej wierze. W art. 226 w zw. z art. 230 k.c. ustawodawca uzaleznia
zakres roszczenia posiadacza o zwrot nakladéw (ich réwnowarto$ci pienieznej) i skorelowanego z nim obowiazku
wlaéciciela przede wszystkim od dobrej lub zlej wiary posiadacza i obejmuje tym zakresem badz tylko naklady
konieczne, badz réwniez inne naklady. Dobra lub zla wiara posiadacza jest wyrazem jego subiektywnego przekonania
co do istnienia lub nieistnienia okre$lonego prawa lub uprawnienia. Posiadaczem w dobrej wierze jest osoba



posiadajaca przeSwiadczenie, ze przystuguje jej prawo wlasnosSci konkretnej rzeczy, jak rowniez osoba, ktéra uwaza
sie za wlasciciela rzeczy nie wiedzac np., ze umowa, na podstawie ktoérej mialo nastapié¢ przeniesienie wlasnosci
jest niewazna. Odpowiednio posiadaczem zaleznym w dobrej wierze jest osoba, pozostajaca w blednym, lecz
usprawiedliwionym okoliczno$ciami sprawy, prze$wiadczeniu, ze przystuguje jej uprawnienie do korzystania z
rzeczy. W zlej wierze jest natomiast posiadacz zalezny zajmujacy rzecz samowolnie lub bezprawnie po zakonczeniu
stosunku umownego. Wprawdzie powolany przez apelujaca przepis art. 7 k.c. stanowi, ze jeSli ustawa (tak jak w
art. 226 k.c.) uzaleznia skutki prawne od dobrej lub zlej wiary, domniemywa sie istnienie dobrej wiary, lecz jest to
domniemanie wzruszalne. W tym przypadku ciezar dowodu zlej wiary spoczywa na wlascicielu rzeczy. Domniemanie
to moze by¢ réwniez obalone przez same okoliczno$ci faktyczne wskazujace w sposéb niewatpliwy na istnienie zlej
wiary posiadacza. Sytuacja taka wystepuje w niniejszej sprawie. Na podstawie zgromadzonego w sprawie materiatu
dowodowego Sad I instancji ustalil bowiem, ze powodka w trakcie remontu prowadzonego w przedmiotowym lokalu
po $mierci matki zostala uprzedzona przez (...), ze wstapienie przez niag w stosunek najmu po dotychczasowej
najemczyni jest co najmniej watpliwe. Nie ulega zatem watpliwoSci, okoliczno$é ta powinna sklonié powodke, majaca
Swiadomos¢, ze nie posiada tytulu prawnego do korzystania z lokalu, do powziecia watpliwoSci co do mozliwos$ci
wstgpienia z mocy prawa (art. 691 k.c.) w stosunek najmu lokalu. O braku podstaw do wstgpienia w stosunek najmu
powinna przekonywac takze postawa pozwanego w tym wzgledzie. Gmina bowiem odmoéwila zawarcia z pow6dka
umowy najmu. W konsekwencji powodka byta zmuszona zainicjowaé postepowanie sadowe o ustalenie stosunku
najmu, ktére zakonczylo sie dla powodki niekorzystnie. W §wietle powyzszych okoliczno$ci nalezy uznac, ze posiadanie
przez powodke spornego lokalu nastepowato w warunkach zlej wiary. Powddka wykonala remont lokalu, nie bedac
jego najemcy i nie zglaszajac zamiaru jego przeprowadzenia do administracji, ani nie upewniajac sie, czy zostanie
przyznane jej prawo najmu.

Nie ma rdéwniez racji powoddka, zglaszajac zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. i podnoszac, ze Sad I instancji
w sposoOb sprzeczny z zasadami wyrazonymi w tym przepisie ocenil zebrany w sprawie material dowodowy, co
doprowadzilo do btednej konkluzji, iz poczynione przez powddke naklady na sporny lokal stanowia naklady zbytkowe,
a nie konieczne w rozumieniu art. 226 § 2 k.c. Okoliczno$¢ ta bowiem zostala w sposéb jednoznaczny wyjasniona
za pomocg sporzadzonej na zlecenie Sadu I instancji opinii pisemnej i ustnej bieglego Z. S.. Jak wskazuje sie w
orzecznictwie Sadu Najwyzszego (wyrok z dnia 22 marca 2006 1., III CSK 3/06, Lex nr 196597) i sadow powszechnych
(m.in. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 26 kwietnia 2013 r., I ACa 1449/12, LEX nr 1316217) przez
naklady konieczne rozumie sie takie naklady, ktérych celem jest utrzymanie rzeczy w nalezytym stanie zdatnym
do normalnego korzystania, zgodnie z przeznaczeniem. Mieszcza sie tu wydatki na remonty i konserwacje rzeczy,
dokonanie zasiewow, utrzymanie inwentarza, podatki oraz inne §wiadczenia publiczne, a takze ubezpieczenia rzeczy.
W przeciwienstwie do nich ,inne naklady” maja na celu ulepszenie rzeczy, przez co zwiekszaja one warto$c rzeczy -
naklady uzyteczne, badz zmierzaja do zaspokojenia potrzeb estetycznych tego, kto ich dokonuje - naklady zbytkowne.
Jak wykazano wyzej wobec tresci zebranego materialu dowodowego brak jest podstaw do przyjecia, ze powodka byla
posiadaczem lokalu w dobrej wierze. A zatem powodka, jako posiadaczka w zlej wierze, mogla zadac jedynie zwrotu
nakladéw koniecznych i to tylko o tyle, o ile pozwany wzbogacilby sie bezpodstawnie jej kosztem (art. 226 § 2 w zw. z
art. 230 k.c.). W rozpoznawanej sprawie zadna ze stron nie przedstawila jakichkolwiek wytycznych co do standardu
lokali mieszkalnych udostepnianych przez Gmine, tj. takich jak lokal zajmowany przez powddke. Okoliczno$c ta
utrudnia, choé nie uniemozliwia, ocene charakteru nakladéw w §wietle art. 226 § 2 k.c., tj. w kontekécie ich podzialu na
konieczne i pozostale. Niemniej jednak nalezy zauwazyc¢, ze ocena charakteru naktadéw poczynionych przez powodke
na sporny lokal nie moze zostaé¢ dokonana w oderwaniu od caloksztaltu sytuacji dotyczacej tego lokalu, tj. kto jest jego
wlaécicielem, jakie jest jego przeznaczenie, w jakim celu i przez kogo jest on wynajmowany, a takze jakich korzySci
spodziewa sie wlasciciel lokalu wynajmujac go osobom trzecim. Biorgc to pod uwage w ocenie Sadu odwolawczego
Sad I instancji stusznie uznal, Ze jedynymi nakladami koniecznymi sg te, ktére dotycza wymiany tablicy rozdzielczej
oraz wskazane w punktach 22-24 opinii. Zatem na rzecz powo6dki zasadzeniu podlega kwota stanowigca zwrot kosztéw
zwigzanych z tymi nakladami.

Z powyzszych wzgledow zarzut naruszenia art. 2338 1 k.p.c. uznac nalezalo za chybiony.



Whbrew twierdzeniom zawartym w apelacji nie doszlo tez do naruszenia przepisu art. 328 § 2 k.p.c., gdyz pisemne
motywy zaskarzonego wyroku pozwalaja na szczegOlowe odtworzenie procesu rozumowania, ktory ostatecznie
doprowadzil do konkluzji znajdujacych wyraz z kwestionowanym orzeczeniu, co jest konieczne dla dokonania
prawidlowej kontroli instancyjnej. Zauwazenia bowiem wymaga, ze w uzasadnieniu orzeczenia Sad I instancji
wyjasnil, dlaczego uznal, iz prace wymienione w punktach 20 i 21 pisemnej opinii sporzadzonej przez bieglego Z. S.
(j. zZlewozmywak i kuchnia gazowa) nie stanowia nakladéw koniecznych pomimo zaliczenia ich do tej kategorii przez
bieglego. Sad Rejonowy w sposdb prawidlowy wzial pod uwage stopien zuzycia tych elementéw wyposazenia, a takze
fakt, iz w chwili wydania lokalu przez powddke pozwanemu kuchnia gazowa zostala zakwalifikowana do wymiany z
uwagi na uszkodzenie drzwiczek i brak niezbednego osprzetu. Sad odwotawczy podziela te ocene.

Konkludujac, stusznie Sad I instancji uznal, ze po $mierci dotychczasowej najemczyni powodka zajmowata sporny
nr 19 przy ul. (...) w L. bez tytulu prawnego i bedac w zlej wierze, a takze ze poczynione przez nia naklady w trakcie
remontu tego lokalu tylko w niewielkim stopniu sa naktadami koniecznymi, co uzasadnia zwrot ich wartosci na rzecz
powddki w kwocie 468,88 zl, a w pozostalej czes$ci oddalenie powddztwa.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje.



