Sygn. akt | CKN 313/97

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ]

Sad Najwyzszy Izba Cywilna
w sktadzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSN - T. Wisniewski
Sedziowie: SN - B. Czech (spraw.)
SA - H.Wrzeszcz -

Protokolant: - 1. Janke

po rozpoznaniu w dniu 18 lutego 1998 r. na rozprawie,
sprawy z powodztwa: A. G., D. G, E. K. i K. K.,
przeciwko: M. S.,D. M. iB. J,,

o wydanie nieruchomosci i zaptate,

na skutek kasacji powodow

od wyroku Sadu Wojewodzkiego w P.

z dnia 9 pazdziernika 1996 r., sygn. akt [ Cr [...],

oddala kasacje.-

Dnia 18 lutego 1998 r.



Sygn. akt I CKN 313/97
Uzasadnienie

Poza sporem sa nastepujace okolicznosci:

W dniu 10.X11.1974 r. H. i U. matz. X. nieformalng umowa sprzedazy
nabyli od A. i H. matz. Y. dzialke gruntu o powierzchni 306 m?
wraz z budynkiem, potozong w L. za 60.000 zl. i weszli w jej posiadanie.
Do sporzadzenia aktu notarialnego nie doszlo, zas powodztwo malzonkow X.
z art. 231 k.c. zostato prawomochnie oddalone Nabywcy zrobili remont budynku,
m.in. wymienili dach, podlogi (czgsciowo) i sufity, otynkowali budynek
od strony zewnetrznej, wybudowali budynek gospodarczy, dobudowali segment
domu (pokdj, tazienka, zachowanka), zatozyli szambo, wzniesli trwale
ogrodzenie, posadzili drzewa i krzewy owocowe.

W dniu 4.X.1990 r. H. Y. oraz spadkobiercy po A. Y., umowg zawartg
w formie aktu notarialnego, sprzedali T. i A. malz. G. nieruchomo$¢ potozona
w L., w sktad ktorej wchodzi dziatka zbyta poprzednio nieformalng umowa
narzecz H. i U. malz. X.. W § 4 tego aktu notarialnego strony postanowily, ze
,wydanie przedmiotowe] nieruchomosci w posiadanie nabywcOw nastepuje
Z chwilg podpisania tego aktu i z ta chwilg przechodzg na nich wszelkie prawa
I obowiazki z tym zwigzane”.

Powodztwo z art. 231 k.c. matzonkow X. przeciwko malzonkom G.
zostalo oddalone prawomocnie wyrokiem Sadu Wojewodzkiego w P.
z 1.X11.1992 r., sygn. Cr [...] (akta Sagdu Rejonowego w S., sygn. | C[...]).

Nastepnie Sad Rejonowy w S. wyrokiem z 3.111.1993 r., sygn. akt
IC[...], w sprawie przeciwko A. G. i E. K. przywr6cil matzonkom X.
posiadanie przedmiotowej dzialki.

Powodowie A. i T. malz. G. w pozwie z 11.111.1993 r. zadali orzeczenia
eksmisji pozwanych H. i U. matz. X. z dzialki i czesci sktadowych, nabytych
nieformalnie od Y..



W toku procesu w miegjsce zmartych pozwanych H. i U. matz. X. wstapili
spadkobiercy: M. S., D. M. i B. J., za§ w miejsce zmartego powoda T. G. -
wstapili spadkobiercy: D. G., E. K. i K. K..

W pismie procesowym z 17.X1.1994 r. (k. 93) powodowie rozszerzyli
powodztwo, wnoszac o zasgdzenie od pozwanych (jako posiadaczy w zlej
wierze) solidarnie kwoty 91.422.880 st. zt. z tytulu bezumownego korzystania
Z nieruchomosci.

Pozwani wniesli o oddalenie powddztwa 1 przedstawili do potracenia
kwote 60.000 st. zl. zaptacong za nieruchomo$¢ matzonkom G. oraz kwote
45.080.711 st. zt. z tytutu naktadéw poczynionych na nieruchomos¢.

Pod koniec czerwca 1994 r. powodowie wlasnym dziataniem przywrocili
sobie posiadanie cze$ci przedmiotowej dziatki i w tym zakresie ograniczyli
zadanie.

Sad Rejonowy w S., wyrokiem z 14.V1.1996 r., sygn. akt | C [...]:

I. nakazat pozwanym aby oproznity i oddaty w posiadanie powodom dom
mieszkalny wraz z przybuddéwka, znajdujacy si¢ na czesci dziatki oznaczonej
numerem 105, potozonej w L., stanowigcej wlasnos¢ powodow, pod warunkiem
zaptacenia im przez powodoéw solidarnie kwoty 15.104,99 zl. z ustawowymi
odsetkami od 5.1V.1996 r.; II. zasadzit od pozwanych solidarnie na rzecz
powodow solidarnie kwote  5.703,28 zi. z odsetkami  ustawowymi;
I11. Oddalit powodztwo o zaptate w pozostatej czesci; IV. umorzyt
W pozostalym zakresie postepowanie dotyczace eksmisji; V. orzekt o kosztach
sadowych 1 kosztach procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze aktualna warto$¢ naktadéw poczynionych przez
H. i U. malz. X. w postaci budynkoéw i urzadzen na przedmiotowej dziatce
wynosi 14.973,90 zt., za§ wartos¢ posadzonych przez nich drzew 1 krzewdow
owocowych - 131,09 zt.

Zdaniem Sadu Rejonowego, powodom - jako wlascicielom
przedmiotowej dziatki - nalezy si¢ od pozwanych, na zasadzie art. 225 k.c. w

zw. z art. 224 § 2 k.c., wynagrodzenie za korzystanie z niej od daty nabycia



wiasnosci (4.10.1990 r.) do daty wyrokowania. Kwotg tego wynagrodzenia
ustalit Sad Rejonowy na 5.703,28 zt. i zasadzit w pkt Il sentencji wyroku.

W ocenie Sadu Rejonowego pozwanych nalezy traktowaé jako
posiadaczy w dobrej wierze, albowiem w czasie czynionych naktadow
malzonkowie G. naklady te 1 dziatalno§¢ pozwanych aprobowali.
Poczynione przez pozwanych naklady na nieruchomo$¢ w postaci nowej
przybudowki byly konieczne, pozostate zas - uzyteczne. Ogdlna warto$¢ tych
naktadow wynosi 15.104,99 zt. Powodowie - jako witasciciele nieruchomosci -
mogg skutecznie domagac si¢ jej wydania przez pozwanych (art. 222 k.c.), lecz
maja obowigzek zwroci¢ pozwanym warto$¢ naktadow (art. 226 § 1 k.c.),
pozwanym zas przystuguje prawo zatrzymania (art. 461 k.c.).

Na skutek rewizji powodow Sad Wojewodzki w P., wyrokiem
2 9.X.1996 r., sygn. akt | Cr [...], zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze: 1/
obnizyl do 9.401,71 zt. kwote ktdorg majg uisci¢ powodowie pozwanym; 2/
uchylit orzeczenie zasadzajace od pozwanych rzecz powoddéw kwote 5.703,
28 zt.; 3/ oddalit rewizje w pozostalej czesci.

Sad Wojewodzki podzielit poglad rewidujacych, ze pozwani byli
posiadaczami w ztej wierze, lecz jednoczes$nie przyjal, iz poczynione naktady
byty konieczne, zatem pozwani mogg zada¢ zwrotu ich wartosci (art. 226 § 1
k.c.). Zdaniem Sadu Wojewddzkiego powodowie mogg zada¢ od pozwanych
zaptaty za korzystanie z nieruchomosci jedynie od daty w ktorej stali sie
wlascicielami, albowiem umowa sprzedazy nieruchomosci nie zmienita zasady z
art. 55 k.c.,, wedlug ktoérej uprawnionemu do pobierania pozytkow, pozytki
cywilne przypadaja w stosunku do czasu trwania tego uprawnienia, a wi¢c w
tym wypadku od czasu nabycia nieruchomosci. Mimo, ze zarzuty rewizji uznat
Sad Wojewodzki za niezasadne, zmienit zaskarzony wyrok - w konsekwencji
czesciowego umorzenia si¢ wzajemnych wierzytelnosci stron - albowiem
pozwani w juz w Sadzie Rejonowym zglosili zarzut potragcenia kwot objetych

punktami I 1 IT sentencji zaskarzonego wyroku (art. 498 1 499 k.c.).



Powodowie w kasacji zarzucili naruszenie prawa materialnego - art. 226
§ 1 k.c., przez: a/ zastosowanie tego przepisu mimo uznania przez Sad, ze
pozwania byli posiadaczami w zlej wierze 1 przez przyjecie iz dobudowanie
nowego pomieszczenia bylo nakltadem koniecznym; b/ wadliwa interpretacje
oswiadczenia woli stron aktu notarialnego z 4.X.1990 r., przenoszacego
wlasno$¢ przedmiotowej nieruchomosci, przez przyjecie, ze zawarta w § 4 tego
aktu (,,wydanie przedmiotowe] nieruchomos$ci w posiadanie nabywcow
nastepuje z chwilg podpisania tego aktu i z ta chwilg przechodza na nich
wszelkie prawa 1 obowigzki z tym zwigzane”) klauzula o przejsciu na
nabywcow wszelkich praw, nie dotyczyla pozytkéw wymagalnych w dacie
sporzadzania aktu.

Sad Najwyzszy - rozpoznajgc sprawe w granicach kasacji (art. 393!
K.p.c.) - zwazyl, co nastepuje:

1. Skarzacy trafnie zarzucaja, 1z skoro Sad Wojewodzki przyjal, ze
pozwani pozostawali w ztej wierze, oraz ze poczynione przez nich naktady byty
konieczne, to do sytuacji takiej ma zastosowanie art. 226 § 2 k.c., a nie
powotany przez Sad Wojewodzki § 1 tego artykutu, albowiem § 1 dotyczy
posiadacza w dobrej wierze. Jest to jednak tylko btedne uzasadnienie
(powotanie niewtasciwego przepisu prawa materialnego), zas w tym zakresie
wyrok odpowiada prawu (art. 393*2k.p.c.), gdyz w sprawie ma zastosowanie art.
226 § 2 k.c., stanowiagcy, ze samoistny posiadacz w ztej wierze moze zadac
jedynie zwrotu naktadow koniecznych, 1 to tylko o tyle, o ile wlasciciel
wzbogacilby si¢ bezpodstawnie jego kosztem.

2. Nie jest trafny zarzut, ze naklady w postaci przybudoéwki, nie maja
charakteru naktadow koniecznych. Sad Wojewddzki trafnie bowiem przyjat, ze
kryterium zaliczenia nakltadow do okreslonej kategorii jest zmienne w
zaleznosci od rodzaju 1 przeznaczenia rzeczy oraz stale zwiekszajgcych sie
wymagan nauki 1 techniki. Powszechnie uwaza si¢, ze naktadami koniecznymi
sa wydatki niezbedne do utrzymania rzeczy w nalezytym stanie,

umozliwiajacym normalne korzystanie z niej. Skarzacy nie kwestionuja, ze



ustalenia poczynione zostaly z naruszeniem przepiséw postgpowania, albowiem
nie powolali podstawy kasacyjnej z art. 393! pkt 2 k.p.c. Oceny zasadno$ci
zarzutu naruszenia prawa materialnego nalezy zatem dokona¢ na podstawie
stanu faktycznego, na ktérym oparto zaskarzony wyrok (por. wyroki SN z
7.111.1997 r., Il CKN 18/97, OSNC 1997, z. 8, poz. 112 i z 26.111.1997 r., Il
CKN 60/97, OSNC 1997, z. 9, poz. 128).

Z poczynionych ustalen wynika, ze istniejaca poprzednio przybuddéwka
byla w bardzo zlym stanie (dach ,lecial”, §ciany z gliny, drzwi do kuchni
zawadzaly, rzeczy pozostawione zimg w przybudowce marzly) i nie spelniata
funkcji czeSci domu mieszkalnego. W tych warunkach wzniesienie w tym
samym miejscu nowej przybudowki obszerniejszej, zawierajacej ,,pokoj,
tazienk¢ i zachowanko”, bylo konieczne - w rozumieniu art. 226 k.c. - do
uzytkowania domu w sposob zgodny ze standardem powszechnym w obecnych
czasach. Pozwani, jako posiadacze w ztej wierze, moga przeto domagac si¢
zwrotu warto$ci tej przybuddéwki, w przeciwnym bowiem razie powodowie
wzbogaciliby si¢ bezpodstawnie ich kosztem (art. 226 § 2 k.c.).

3. Co do zarzutu naruszenia prawa materialnego przez wadliwg wyktadnie¢
§ 4 aktu notarialnego z 4.X.1990 r. (,,wydanie przedmiotowej nieruchomosci w
posiadanie nabywcoOw nastgpuje z chwilg podpisania tego aktu 1 z tg chwilg
przechodza na nich wszelkie prawa 1 obowigzki z tym zwigzane”), zauwazy¢
trzeba, ze istotnie wykladnia o§wiadczenia woli stron umowy nalezy do kwestii
prawnych w ramach podstawy kasacyjnej z art. 393! pkt 1 k.p.c. (por. nie publ.
wyroki SN z 20.11.1997 r., | CKN 90/96 i z 25.1V.1997 r., | CKN 100/97).
Powolujacy sie na podstawe kasacyjng z art. 393! pkt 1 k.c. powinien wskaza¢
konkretny przepis prawa materialnego, ktory - zdaniem skarzacego - zostal
naruszony, a takze powinien uzasadni¢ na czym to naruszenie polega, jesli za$
tego nie czyni, to kasacja zawiera brak istotny (por. np. postanowienie SN z
7.1V.1997 r., 11l CKN 29/97, OSNC 1997, z. 6 - 7, poz. 96). Zarzucajacy

naruszenie prawa materialnego przez btedng wyktadni¢ oswiadczen woli stron



zawarte] w umowie, powinien wskaza¢ naruszone przepisy prawa materialnego,
dotyczace takiej wyktadni i uzasadnié na czym to naruszenie polega.

Skarzacy, kwestionujac trafnos¢ wyktadni przytoczonego paragrafu aktu
notarialnego 1 zarzucajagc naruszenie prawa materialnego, wskazal - jako
naruszony - art. 226 § 1 k.c. Przepis ten nie odnosi si¢ jednak do problemu
wyktadni woli stron. Wynika z tego, ze skarzacy - w tym przedmiocie - nie tylko
nie wykazatl zasadno$ci naruszenia prawa materialnego, ale jego kasacja
dotknigta jest brakiem istotnym uniemozliwiajacym jej merytoryczne
rozpoznanie.

Skoro zatem podstawy kasacji okazaty si¢ nieusprawiedliwione, a brak
niewaznos$ci postgpowania uwzglednianej z urzedu, Sad Najwyzszy orzekt jak w

sentencji (art. 3932 k.p.c.).
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