Warunki wytoczenia powdédztwa o zwrot nakladéw poczynionych na cudza nieruchomosé

Dokonywanie naktadéw na nieruchomosé bedaca cudza wlasnoscia najczesciej wynika z faktu zamieszkania
przez maltzonkow, po zawarciu zwigzku malzenskiego, w domu nalezacym do rodzicow jednego z
malzonkoéw. Nie ulega bowiem watpliwosci, iz w innych wypadkach mieszkania w cudzym domu, chociazby
na podstawie umowy najmu, rzadko dochodzi do sytuacji by lokator inwestowat swoje $rodki finansowe w
celu poprawy warunkéw mieszkaniowych, najczesciej zwracajac sie z wnioskiem o dokonanie ulepszen do
wilasciciela.

Koniecznos¢ zwrdcenia sig o zwrot nakladow zachodzi najezesciej przy okazji konfliktu istniejacego migdzy
matzonkami a rodzicami jednego z nich (bedacymi wiascicielami nieruchomosci, na ktora matzonkowie, w
trakcie mieszkania, dokonywali nakladéw) lub w sytuacji konfliktu miedzy samymi matzonkami, z czym
wiaze si¢ zwykle opuszczenie domu przez jednego z nich.

Pod wzglgdem prawnym fundamentalne znaczenie ma ustalenie, na podstawie jakiego stosunku prawnego
osoba czyniaca naktady korzystata z domu czy mieszkania nie bedacego jego whasnoscia. Jezeli bowiem
strony tgczyta umowa cywilnoprawna, pierwszym krokiem jest ustalenie jaki miala ona charakter (co ma
wplyw na przepisy, ktore znajdg zastosowanie) oraz czy w umowie zawarto ustalenia dotyczace sposobu
rozliczenia czynionych nakladow. W wypadku, gdy taczaca strony umowa jasno i precyzyjnie okreslata
zasady dokonywania i rozliczania naktadow, nalezy opieraé si¢ na tych zapisach, w zakresie w jakim nie
znajda zastosowania bezwzglednie obowiazujace przepisy Kodeksu cywilnego.

Pozostajac przy przykladzie matzonkéw korzystajacych z domu lub mieszkania rodzicéw jednego z nich,
nalezy stwierdzi¢, ze rzadko dochodzi do sporzadzenia jakiejkolwiek formalnej umowy, ktora regulowataby
kwestie zwigzane z dokonywaniem i rozliczaniem nakfadéw. Nie oznacza to jednak, iz zie¢ lub synowa
zajmuja dom czy mieszkanie na zasadzie posiadania samoistnego (w tym wypadku zastosowanie miatyby
przepisy art. 224-226 ke a zasadnos¢ powodztwa uzalezniona bytaby od istnienia dobrej lub zlej wiary), lecz
zwykle na zasadzie taczacej strony umowy uzyczenia.

W takiej sytuacji poczynione na cudza nieruchomos$¢ nakltady winny byé rozliczane zgodnie z dyspozycja
art. 713 ke, a wigc przy zastosowaniu przepisow dotyczacych prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia.
Odnoszac ten przepis do przywotywanego na wstgpie przyktadu czynienia nakladéw przez ziecia lub SYnowa
na nieruchomos¢ bedaca wlasnoscia tesciow, osoba czyniaca naklady ma prawo do zwrotu tych nakladéw,
ktore zwigkszyly warto$¢ nieruchomosci w momencie ewentualnego opuszczenia domu czy mieszkania
przez inwestujacego.

Majac na uwadze przytoczone okolicznosci, malzonek (lub byly matzonek) moze domagaé si¢ zwrotu
poniesionych na nieruchomos¢ tesciéw naktadéw koniecznych oraz uzytecznych. W zwiazku z tym, iz w
takiej sytuacji nie istnieje mozliwos¢ domagania si¢ zwrotu wszelkich poniesionych nakladéw (np. na
podstawie przedlozonych faktur czy rachunkéw), koniecznym jest zasiegniecie przez sad rozpoznajacy
sprawg opinii bieglego, celem wykazania, ktére z poniesionych naktadéw byly konieczne lub uzyteczne, a
ktore ewentualnie byty zbyteczne i nie podlegaja zwrotowi.

Nadmieni¢ nalezy, iz mozliwos¢ domagania si¢ zwrotu nakladéw poczynionych na cudza nieruchomosé przy
zastosowaniu art. 752 ke w zw. z art. 713 ke, nie zachodzi w sytuacji, gdy tesciowie umozliwili malzonkom
dysponowanie i rozbudowanie czgsci domu lub mieszkania. W takiej bowiem sytuacji wszelkie naktady
ponoszone bylyby we wlasnym imieniu, na swoja rzecz i we wlasnym interesie, a nie w interesie wiascicieli
nieruchomosci.

Ewentualne powd6dztwo jest powodztwem o zaplatg, w zwiazku z czym warto$é przedmiotu sporu decyduje
o wlasciwosci rzeczowej sadu. W przypadku gdy wartos¢ dochodzonej pozwem kwoty przekracza 75 000 zt
wlasciwym do rozpoznania sprawy jest sad okregowy, za§ w pozostatych przypadkach wiasciwym jest sad
rejonowy. Co do wlasciwosci miejscowej to sadem wylacznie whasciwym jest sad miejsca polozenia
nieruchomosdci na ktéra poczyniono naktady.
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