Sygn. akt I AGa 271/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 lipca 2023 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Andrzej Zelazowski (spr.)
Sedziowie: SSA Kamil Grzesik

SSA Jerzy Bess

Protokolant: Katarzyna Mitan

po rozpoznaniu w dniu 4 lipca 2023 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa A. B.

przeciwko K. G.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 26 sierpnia 2020 r. sygn. akt VII GC 146/19
oddala apelacje;

zasqdza od powdéddki na rzecz pozwanego kwote 4.050,00 zl (cztery tysiqce piecdziesiqt zlotych)
tytulem kosztéow postepowania apelacyjnego;

nakazuje pobraé od powdédki na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Apelacyjnego w Krakowie kwote
2.447,82 zl (dwa tysiqgce czterysta czterdziesci siedem 82/100 zlotych) tytulem nieuiszczonych
kosztéow sqdowych.

Sygn. akt I AGa 271/20

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z 26.08.2020 r., sygn. akt VII GC 146/19, Sad Okregowy w Kielcach oddalil pow6dztwo (pkt
1.) i zasadzil od powddki na rzecz pozwanego kwote 5 417 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania (pkt IT).

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny.

A. B. w dniu 14.11.2016 r. zawarla z (...) (...) Sp. z 0.0. Sp.k. w K. umowe najmu, na podstawie ktoérej wynajela 2

lokale potozone w K. przy ul. (...) oraz ul. (...) o }acznej pow. 153,56 m>. Zgodnie z §2 ust. 1 powodka zobowiazala sie
do korzystania z najetych lokali ustugowych tylko dla potrzeb dzialalnoSci gospodarczej polegajacej na prowadzeniu
przedszkola, w §2 ust. 5 umowy strony ustalily, iz lokale zostana zaadaptowane w terminie do 1.06.2017 r. przez



najemce i na jego koszt dla potrzeb prowadzonej dzialalnosSci, na podstawie przedstawionej adaptacji, natomiast
w 82 ust. 6 najemca zobowigzal sie do wykonania w lokalach prac adaptacyjnych wlasnym staraniem. Umowa
zostala zawarta na czas nieoznaczony, a wynajmujacemu przystugiwalo prawo rozwigzania umowy ze skutkiem
natychmiastowym m.in. gdy wystapi zaleglo§¢ w regulowaniu naleznoSci czynszowych lub oplat w calosci lub czeéci
za okres co najmniej 2 miesiecy, pod warunkiem wezwania najemcy listem poleconym do uregulowania zaleglo$ci w
terminie 14 dni (§3). Strony nie uregulowaly w umowie kwestii rozliczenia nakladéw po rozwigzaniu umowy.

Z dniem 30.12.2016 r. wlasno$¢ najmowanych lokali nabyt K. G., wstepujac w stosunek najmu jako wynajmujacy.

Wynajete lokale byly w stanie deweloperskim, z wylewka na podlodze oraz bialym tynkiem na $cianach, instalacja
hydrauliczng i elektryczna. Powodka dokonala ich wykonczenia oraz adaptacji architektonicznej na potrzeby
przedszkola, laczac 2 lokale w 1, wyburzajac Sciany dzialowe i wykonujac nowe oraz przerabiajac instalacje
hydrauliczna, elektryczng i wentylacje. W miejsce 2 osobnych ustepoéw zastosowano lazienke z 2 ustepami dla dzieci
i osobny ustep. W lazience i korytarzu wykonano sufity podwieszane, polozono gladzie i farby na $cianach oraz plytki
i podlogi.

Na skutek trudnos$ci finansowych powodka zaprzestala placenia czynszu najmu, wobec czego 7.06.2018 r. Sad
Rejonowy w K.w sprawie z powodztwa pozwanego zasadzil od A. B. na rzecz pozwanego kwote 55 661,99 zl z tytulu
zaleglo$ci czynszowych, nastepnie 26.07.2018 r. pozwany zlozyl powddce o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy ze
skutkiem natychmiastowym, a 6.08.2018 r. wszczeto przeciw powodce postepowanie egzekucyjne, prowadzone przez
Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w K., pod sygn. akt: (...) (postepowanie egzekucyjne skierowano m.in.
do ruchomoéci powddki znajdujgcych sie w wynajmowanym lokalu).

Dnia 10.08.2018 r. doszlo do spotkania stron przy czynno$ciach komorniczych. Obecni byli komornik P. K.,
pozwany, prawnik pozwanego A. F. i powodka. W toku spotkania przyjechal ojciec powddki, ktory zadeklarowal
splate zadluzenia, pozwany podczas czynno$ci komorniczych zwracal sie do powddki o przywrdcenie lokali do stanu
poprzedniego, powodka natomiast twierdzila, Zze nie ma na to pieniedzy i proponowala, by pozwany sproébowal
sprzedac lokal w stanie w jakim jest, z ruchomo$ciami (meblami i zabawkami), po czym sie rozlicza. Komornik dokonat
zajecia ruchomosci, pozostawiajac je pod dozorem pozwanego, a A. B. oddata klucze do lokalu.

Za zgoda powddki i na podstawie wzajemnych uzgodnien, pozwany zamiescit ogloszenie sprzedazy lokalu wraz z
wyposazeniem nalezacym do powddki, w celu pdzniejszego rozliczenia wyposazenia. W rozmowach z nabywcami
pozwany informowal, ze ruchomosci nalezg do powddki. Wedlug uzgodnien, ruchomos$ci mialy byé oferowane za 15
000 7}, lecz gdy pojawili sie zainteresowani lokalem D. W. i U. K., powddka nie zgodzila sie na taka sume i zazadata
wyzszej, wobec czego ich sprzedaz nie doszla do skutku. To wowczas tez powodka wyszla z zadaniem dot. rozliczenia
nakladow.

Wykonczenie lokali i ich polaczenie zawezalo krag klientow na kupno lokalu. W sierpniu lokalem zainteresowali sie
D. W. i U. K., planujacy rozpoczecie dzialalnosci w postaci przedszkola i ztobka, do czego byly potrzebne 2 osobne
lokale, z osobnymi lazienkami. Nabywcy zgodzili sie na kupno lokali w stanie, w jakim sie znajdowaly, co wymuszalo
decyzje o otwarciu tylko przedszkola. Cena sprzedazy byla przez nabywcow oceniana jako nizsza od lokali znajdujacych
sie w stanie deweloperskim, z uwagi na niemozno$¢ samodzielnej adaptacji bez poniesienia dodatkowych kosztow.
Pismem z 4.09.2018 r. pozwany wezwal powodke do opuszczenia lokali — oproéznienia ich z rzeczy, zaptaty kary
umownej 20 776,67 zl i do przywrécenia lokali do stanu poprzedniego, w tym przywrdcenia poprzedniego ukladu
architektonicznego lokali w terminie 7 dni.

Dla uzyskania subwencji o§wiatowej wymagane bylo zarejestrowanie przedszkola do konca wrzeénia, wobec czego
24.09.2018 . D. W. i U. K. zawarli z pozwanym umowe uzyczenia lokalu, po czym zglosili do Rejestru Szkol i Placowek
Os$wiatowych Niepubliczne Przedszkole (...). Powédka w dniu 26.09.2018 r. odebrala swoje rzeczy ruchome z lokali,
za$ 6.10.2018 r. sprzedala je D. W. za 19 000 zl. Oba lokale zostaly w dniu 11.10.2018 r. sprzedane przez pozwanego
narzecz D. W. i U. K. za cene 530 000 zk



Zdaniem Sadu Okregowego okolicznosci faktyczne sprawy nie byly sporne w zakresie wynikajacym z dokumentow,
jak rowniez co do zakresu adaptacji lokali przez powddke, poczynione za zgoda pozwanego. Nie bylo rowniez
kwestionowane prawo pozwanego do wypowiedzenia umowy najmu i zasadno$¢ wypowiedzenia. Sporne natomiast
byly szczegdly kontaktéow po wypowiedzeniu umowy, a mianowicie czy pozwany wzywat do przywroécenia lokali do
stanu poprzedniego, wzglednie czy deklarowal zwrot wartoSci nakladéow po sprzedazy lokalu, a takze ustalenia stron
co do postepowania z ruchomosciami powo6dki pozostalymi w lokalu.

Sad Okregowy dal wiare pozwanemu, iz na spotkaniu 10.08.2018 r. wzywal powodke do przywrocenia lokalu do stanu
poprzedniego, powodka twierdzila, Ze nie ma na to pieniedzy, i to woéwczas ustalono, ze pozwany sprobuje sprzedac
lokal bez przywracania go do stanu poprzedniego z ruchomos$ciami powodki, za ktore pdzniej sie rozliczy (zeznania
pozwanego potwierdzaja zeznania A. F. oraz P. K.). To, ze pozwany mial szuka¢ kupca na cale przedszkole potwierdza
nadto tre$¢ e-maila od powddki z 9.08.2018 r., a jedynym dowodem przeciwnym sg zeznania samej powodki, ktéra
miala interes w korzystnym rozstrzygnieciu sprawy. Jej zeznania byly jednak niesp6jne z pozostalymi dowodami
i niepotwierdzone innymi dowodami, a na ich wiarygodno§¢ wplywal ujemnie fakt, iz powdédka wprowadzila w
blad komornika co do swojej tozsamosci. Co wiecej, zeznania D. W. i U. K. potwierdzaja, ze pozwany od poczatku
informowat ich, ze ruchomosci w lokalu stanowia wlasno$é¢ powodki, co takze podwaza jej stanowisko, sugerujace
probe przywlaszczenia rzeczy przez pozwanego (brak bylo podstaw do odméwienia tym $wiadkom wiarygodnoSci,
tym bardziej, Ze nie byli zwiazani ze stronami procesu). Cze$ciowo przydatne dla ustalenia stanu faktycznego byly tez
zeznania K. B., ktory zeznal, Ze strony na spotkaniu nie rozmawialy na temat rozliczenia nakladéw, a tylko byla mowa,
ze kwestie finansowe beda uregulowane po sprzedazy przedszkola, co moglo odnosi¢ sie do ruchomos$ci. W ocenie
Sadu Okregowego przekonujace w $wietle doswiadczenia zyciowego byly nadto zeznania pozwanego dotyczace kwestii,
czemu 4.09.2018 r. wezwal powddke do przywrdcenia stanu poprzedniego, a co mialo nastapié¢ na artykulowane w
okresie poprzedzajacym zadanie zwrotu warto$ci nakladéw (brak takiego zadania w pisémie o wypowiedzeniu umowy
nie oznaczal, ze powod chcial zatrzymadé ulepszenia za zaplata ich wartos$ci).

Sad Okregowy opierajac sie o tres¢ art. 676 k.c. wskazal, ze jezeli najemca ulepszyt rzecz najeta, wynajmujacy, w
braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymaé ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej
ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrécenia stanu poprzedniego. Przepis ten zawiera norme o charakterze
dyspozytywnym, co pozwala stronom na odmienne uregulowanie w umowie materii objetej jego regulacja. W
niniejszej sprawie strony jednak w zaden sposob nie uregulowaly kwestii zwrotu nakladéw w umowie najmu, chociaz
od poczatku byly swiadome, jakie naklady bedga wymagane w celu planowanej adaptacji lokali na przedszkole. W
§2 ust. 5 strony ustalily, iz lokale zostana zaadaptowane przez najemce i na jego koszt dla potrzeb dzialalno$ci
prowadzonej przez najemce, na podstawie przedstawionej adaptacji stanowiacej zalacznik do umowy, zas§ w §2
ust. 6 najemca zobowigzal sie do wykonania prac adaptacyjnych wlasnym staraniem w odniesieniu do wskazanego
zakresu tych prac i materialtow. Wprawdzie orzecznictwo sagdowe nie neguje mozliwosci wprowadzenia do umowy
zapisOw, na podstawie ktorych to najemca sam ma doprowadzié przedmiot do stanu nadajacego sie do umoéwionego
uzytku, to jednak w ocenie Sadu Okregowego, takie uregulowanie, w polaczeniu z brakiem postanowien na temat
losu nakladéw po jej rozwiazaniu, wskazuje, ze strony przewidzialy przejScie nakltadow stanowiacych ewentualne
ulepszenia na wlasno$¢ wynajmujacego, zwlaszcza ze nie wszystkie naklady stanowig ulepszenia, a cze$¢ moze wynikac
z indywidualnych potrzeb i upodoban najemcy.

Wedlug Sadu Okregowego, w wypadku nakladéw ulepszajacych wynajmowany lokal, art. 676 k.c. przewiduje 2
przeciwstawne skutki ekonomiczne dla najemcy, zalezne od wyboru wynajmujacego: albo wynajmujacy zatrzymuje
ulepszenia za zaplatg sumy odpowiadajacej ich wartosci, albo zada przywrdcenia stanu uprzedniego, co w wypadku
lokalu wigze sie z poniesieniem kosztow przez najemce. Specyfika nakladéw poniesionych na lokal jest taka, ze tylko
cze$é z nich (niestanowiacych ruchomoéci) moze by¢ zdemontowana i przedstawia pewng warto$¢ ekonomiczna,
chociaz mniejsza niz nowe (np. umywalki, armatura, oprawy Swietlne, urzadzenia), natomiast znaczna cze$¢ nakladow
po usunieciu nie przedstawia praktycznie zadnej warto$ci (tynki, skuwane plytki ceramiczne, burzone Sciany i
demontowane sufity, zabudowy wykonywane pod wymiar). Przeciwnie, ich usuniecie i ich utylizacja wiaze sie z
kosztem dla najemcy, stad w ramach swobody uméw za dopuszczalne nalezy uznac tez odstapienie od zadania



demontazu nakladéw wiazacego sie z kosztami, bez zatrzymania ulepszen za zaplata sumy odpowiadajacej ich
wartoSci. Zdaniem Sadu Okregowego, taka sytuacja miala miejsce w tej sprawie, w ktorej pozwany wezwal powodke
pismem z 4.09.2018 r. do przywrdcenia rzeczy do stanu poprzedniego, a ostatecznie zrezygnowal z zadania.

W tej sytuacji Sad Okregowy stwierdzil, ze powodka, §wiadoma konieczno$ci poniesienia nakladéow, ktorych nie
bedzie mogla zdemontowa¢, winna juz w umowie zagwarantowac sobie prawo do zadania zwrotu ich wartosci,
gdyby chciala sie ich domagaé. W przeciwnym razie musiala sie liczy¢, ze po opuszczeniu lokalu nie tylko
nie otrzyma zwrotu réwnowartoSci nakladéw, lecz takze bedzie musiala ponie$¢ koszty ich usuniecia, w tym
dobudowania brakujacych $cian i nie jest to niezgodne z zasadami wspdlzycia spolecznego, biorac pod uwage, ze
powddka jest przedsiebiorea, czyli profesjonalnym uczestnikiem obrotu. Co wiecej, w ocenie Sadu Okregowego
nie byt réowniez trafny w okoliczno$ciach sprawy poglad, iz zadanie przywrocenia stanu poprzedniego przez
wynajmujacego, gdy najemca przeprowadzil modernizacje, polegajaca m.in. na zamontowaniu nowej instalacji
elektrycznej i wentylacyjnej, podwieszanych sufitoéw, $cianek dzialowych i plytek na podlogach, jest naduzyciem
prawa podmiotowego. Wniosek, iz tego rodzaju ulepszenia powoduja, ze wynajmujacy uzyskuje korzy$¢ w postaci
podwyzszonego standardu pomieszczen oraz ich funkcjonalno$ci, a przez to wzrost ceny rynkowej lokalu uzytkowego,
jak i mozliwo$ci znalezienia nowego nabywcy, jest bowiem zupekie dowolny.

Zdaniem Sadu Okregowego, pojecie ,,ulepszenia rzeczy najetej” jest pojeciem wzglednym, szczegoblnie w przypadku
najmu lokalu uzytkowego. Sad Okregowy podzielil tu zatem twierdzenia pozwanego, poparte zeznaniami $§wiadkow
D. W., U. K, B. P. i J. J., ze wykonczenie lokali pod konkretna dzialalno$c¢, zwlaszcza niestandardowa, jak w tym
wypadku, moze wrecz ograniczaé mozliwo$é ich najmu lub sprzedazy, gdyz powoduje ze kupujacy bedzie musial
ponie$¢ dodatkowe koszty w razie adaptacji dla swoich potrzeb lub gustéw. Tym bardziej ogranicza to dokonane
juz polaczenie 2 lokali i wyposazenie ich w infrastrukture typowo przedszkolna. W niniejszym wypadku wprawdzie
znalezli sie ostatecznie nabywcy prowadzacy dzialalno$¢ przedszkolna, ktorzy zaakceptowali taki lokal, lecz brak byto
innych konkurencyjnych ofert, umozliwiajacych ich poréwnanie, sami nabywcy wskazali, ze woleliby lokal w stanie
deweloperskim, w kazdym razie cena sprzedazy wykonczonego lokalu nie byla wyzsza, a nawet nizsza, niz w stanie
deweloperskim.

Na zakonczenie Sad Okregowy dodal, ze nawet hipotetycznie rozwazajac, ze dokonane naktady stanowig ulepszenie
z punktu widzenia ostatecznego przeznaczenia lokalu, to jednak nalezalo podkresli¢, ze pozwany nie wyrazit woli
zatrzymania nakladow za zwrotem ich wartoéci, a powstania takiego roszczenia po stronie powodki nie mozna wywie$é
z samego zachowania pozwanego. Sprzedaz lokalu jako przedszkola, uzgodniona z powddka, spowodowala jedynie to,
ze powodka nie zostala obcigzona kosztami przywrocenia lokali do stanu poprzedniego, a tym samym po jej stronie
nie powstalo roszczenie, z ktérego wywodzi powodztwo.

Rozstrzygajac o kosztach procesu, Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 §1i §3 k.p.c., zasadzajgc od powodki na
rzecz pozwanego kwote 5 417 zl tytulem kosztow procesu, w tym 5 400 zl wynagrodzenia pelnomocnika procesowego
w wysokoSci stawki minimalnej na podstawie §2 rozporzadzenia MS w sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych
7 22.10.2015 1. i 17 z} oplaty skarbowe;j.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powodka, zaskarzajac go w caloéci i zarzucajac mu:
naruszenie przepisow prawa procesowego, ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:

art. 233 §1 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddow, a w konsekwencji bezzasadne przyjecie,
ze:

pozwany w dniu 10.08.2018 r. wezwal powddke do przywrdcenia stanu poprzedniego lokali objetych umowa
najmu,

w dniu 10.08.2018 r. powddka zgodzila sie na dokonanie przez pozwanego sprzedazy nalezacych do niej rzeczy
ruchomych stanowiacych wyposazenia lokali objetych umowa najmu laczaca strony i oferowanie tych rzeczy z



lokalami w sytuacji, gdy do wrzeénia 2018 r., kiedy to powddka dowiedziala sie o probach pozwanego sprzedazy
tych rzeczy od D. W., powodka nie wiedziala o tym, ze pozwany oferuje te rzeczy wraz z lokalem,

art. 233 §1 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow a polegajace na zupelnym pominieciu
przy ocenie materiatu dowodowego nagrania nr (...)(...) dolaczonego do pozwu, z ktérego wynika m.in. to, ze
pozwany oferowal D. W. sprzedaz rzeczy ruchomych powddki stanowiacych wyposazenia lokali, ktérych sprawa
dotyczy bez wiedzy powodki,

naruszenie przepisoOw prawa materialnego, to jest art. 676 k.c. w zw. z art. 60 k.c. polegajace na nieuznaniu, iz
zachowanie pozwanego polegajace na oferowaniu w uzgodnieniu z powddka sprzedazy lokali objetych umowa najmu
laczaca strony i ich sprzedazy na rzecz D. W. i U. K. nie stanowito konkludentnego skorzystania z uprawnienia do
zatrzymania nakladéw poczynionych przez powodke wraz z obowiazkiem rozliczenia sie z nich z pow6dka.

Nadto na zasadzie art. 380 k.p.c. powodka zaskarzyla w calo$ci wydane na rozprawie 19.08.2020 r. postanowienie
oddalajace wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego i podniosla naruszenie art 235z §1 pkt 2 k.p.c. polegajace
na bezzasadnym uznaniu, iz dowdd ten jest nieistotny dla rozstrzygniecia sprawy w sytuacji, gdy wobec zaistnienia
po stronie powodki roszczenia o rozliczenia nakladéw poczynionych na lokale pozwanego dowdd ten byl konieczny
do przeprowadzenia w sprawie.

Konkludujac wniosla o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w calo$ci i zasadzenie od pozwanego na
jej rzecz kosztéw procesu za pierwsza instancje wedlug norm przepisanych, dopuszczenie oraz przeprowadzenie
w postepowaniu apelacyjnym dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$é rodzaju i zakresu
dokonanych nakladéw na najmowane od pozwanego nieruchomosci, a takze wartoéci przedmiotowych nakladéow
wedlug stanu na dzien zwrotu pozwanemu przedmiotowych nieruchomogci, to jest 10.08.2018 r. oraz na czas obecny,
jak réwniez o zasadzenie od pozwanego na rzecz powddki kosztoéw procesu za druga instancje wedlug norm prawem
przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniést o jej oddalenie w calo$ci jako bezzasadnej oraz o zasgdzenie od powddki na
jego rzecz kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny, zwazyl co nastepuje.
Apelacja jest bezzasadna.

Zarzuty dotyczace bledu w ustaleniach faktycznych przyjetego za podstawe orzeczenia nie zastuguja na uwzglednienie.
Sad Okregowy uwzglednil wszystkie przeprowadzone w sprawie dowody, wyciagnal z nich wnioski logiczne, poprawne,
w sposéob obiektywny, jak réwniez wszechstronny rozwazyt wszystkie okoliczno$ci ujawnione w toku postepowania
oraz zawarte w aktach niniejszej sprawy i w oparciu o nie dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, nie naruszajac
absolutnie zadnych ze wskazanych w apelacji przepisow prawa procesowego. O poprawno$ci tych wnioskéw
$wiadcza pisemne motywy uzasadnienia skarzonego wyroku, w ktérych przedstawione zostaly wszystkie okoliczno$ci
stanowiagce podstawe wydanego orzeczenia, jak rowniez oméwione dowody ze wskazaniem, ktorym Sad pierwszej
instancji dal wiare. Sad Okregowy w sporzadzonym uzasadnieniu dokladnie opisal proces decyzyjny i przyczyny,
jakimi kierowal sie wydajac zaskarzony wyrok.

Przypomnie¢ nalezy, ze z sformulowanej w art. 233 §1 k.p.c. zasady swobodnej oceny dowodéw wynika obowigzek
wyprowadzenia z zebranego w sprawie materialu dowodowego wnioskéw logicznie poprawnych oraz znajdujacych
pokrycie w tych dowodach, a do kryteriéw oceny wiarygodnos$ci oraz mocy dowodowej naleza m.in.: doS§wiadczenie
zyciowe, poprawno$¢ logiczna oraz prawdopodobienstwo wystapienia okre§lonych zdarzen. Jezeli jednak z materiatu
dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z zasadami do$wiadczenia zyciowego, to ocena
ta musi by¢ uznana za prawidlowa, chociazby w rownym stopniu z tego samego materialu dowodowego mozna
byloby wysnuwa¢ wnioski zupelnie odmienne. Stad zarzuty apelacji, dla swojej skutecznoSci, nie mogg polegaé
na przedstawieniu przez skarzaca wlasnej wersji wydarzen oraz przedstawieniu pewnych faktow, czy okolicznosci.



Skarzaca musi wiec wykazaé, ze oceniajac material dowodowy, sad in meriti popehil uchybienie polegajace na braku
logiki w wigzaniu okoliczno$ci z materialem dowodowym albo tez, ze wnioskowanie sagdu wykracza poza schematy
logiki formalnej lub wreszcie, ze sad wbrew zasadom do§wiadczenia zyciowego w ogodle nie uwzglednil jednoznacznych
zwiazkow przyczynowych oraz skutkowych. Powyzsze oznacza, ze rola skarzacej jest obalenie wersji zdarzen przyjetych
przez sad in meriti, nie za$ zbudowanie wlasnej (por. SN w orzeczeniach z 10.01.2002 r., sygn. akt III CKN 572/99, z
27.09.2002 1., sygn. akt II CKN 817/001i z 06.06.2003 r., sygn. akt IV CK 274/02).

Zarzuty apelujgcej odnoszace sie do blednych ustalen, a w szczegbdlnoSci w zakresie kwestii wyjasnienia okoliczno$ci
wzywania powddki do przywrdcenia stanu poprzedniego lokali objetych umowa, nie jest prawidlowy, a podkreslanie
przez nig wiarygodnosci tylko tych dowodoéw, ktére maja potwierdzaé¢ argumentacje powodki, przy deprecjonowaniu
pozostalych, w tym przede wszystkim zeznan $§wiadkéw P. K. i A. F. prowadza w istocie do golostlownej polemiki
strony ze swobodng oceng dowodéw prowadzong przez Sad pierwszej instancji, ktorej to tak naprawde nie mozna
nic zarzuci¢, bowiem nie wykracza ona poza ramy zakre$lone w art. 233 §1 k.p.c. Swoje zadanie w przedmiocie
oceny wiarygodnoSci oraz mocy dowodowej oferowanych w sprawie dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na
podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego Sad pierwszej instancji wypelnil
tymczasem nienagannie. Material dowodowy zostal oceniony wilaéciwie i nie sposob dopatrzeé sie sprzecznoSci w
argumentacji, czy tez braku logicznego uzasadnienia dla wnioskow, jakie poczyniono.

Sad Okregowy prawidlowo dal wiare pozwanemu, odno$nie wezwania powddki do przywrocenia stanu poprzedniego
lokali. Stuszne byly tez jego rozwazania, iz pozwany wskazal powodce, ze domaga sie przywrocenia lokali do stanu
pierwotnego, co mialo miejsce na spotkaniu 10.08.2018 r. Stusznie przyjeto takze, ze powodka prosita by nie musiala
przywracac lokali do stanu pierwotnego i proponowala mu, by sprzeda¢ zajete ruchomo$ci na wolnym rynku wraz z
lokalami, tak by uzyskac jak najwieksza sume z wyposazenia ruchomego. Okolicznoéci te zostaly prawidlowo przez
ustalone i uzasadnione, a ustalenia miedzy stronami potwierdzala tres¢ maila z 9.08.2018 r. (jedynym dowodem
przeciwnym byly zatem tylko zeznania samej powodki, ktéra miala interes w korzystnym rozstrzygnieciu). Co wiecej,
powyzszej konstatacji nie byta w stanie zmieni¢ ocena nagrania nr (...)(...)dolaczonego do pozwu, gdyz przecza
mu miedzy innymi zeznania D. W. i U. K., ktorzy ostatecznie dokonali zakupu przedmiotowego lokalu i ktorzy jak
potwierdzili od poczatku byli informowani, ze ruchomos$ci w przedmiotowym lokalu stanowig wlasno$¢ powddki,
jak réwniez ze wyrazila ona che¢ ich sprzedazy wraz z lokalem. Nagranie rozmowy miedzy powddka a D. W. nie
wnosi zatem nic w zakresie ustalenia okoliczno$ci na ktore sie powoluje sie apelujaca. Z zeznan wyzej wymienionych
Swiadkow oraz tre$é korespondencji mailowej miedzy stronami, wynika ze to powddka wyszla z inicjatywa sprzedazy
przedmiotowych ruchomo$ci wraz z lokalem, a zatem podnoszenie zarzutu, ze pozwany mial zamiar na dokonaé
sprzedazy D. W. przedmiotoéw wyposazenia lokali nalezacych do powddki jest bezzasadne.

Odnos$nie sposobu dokonanych rozliczen podzielié¢ nalezy stanowisko wyrazone w uzasadnieniu Sadu Okregowego, iz
strony majac pelng swiadomos$é okolicznoSci, ze lokal wymaga nakladéw nie umoéwily sie w zaden sposéb odnoénie
ich rozliczenia po zakonczeniu umowy najmu. Tym bardziej powddka bedac swiadoma koniecznoSci poniesienia
kosztéw nakladéw, ktorych nie bedzie mogla sobie zrefundowaé powinna byla sobie w umowie zagwarantowaé¢ prawo
zadania zwrotu ich wartoéci w wypadku gdyby chciala sie ich domagac¢. Majac bowiem na wzgledzie, iz w gre wchodza
ogblne unormowania, w tym szczegélnoSci art. 676 k.c. odnoszacy sie do ewentualnego rozliczenia ulepszen, to
w braku odmiennej umowy stron, tylko takich nakladéw mozna bylo ewentualnie zada¢. W tej kwestii strony nie
byly zgodne. Powb6dka bowiem jako ulepszenia traktowala absolutnie wszystkie poniesione naklady, sam pozwany
natomiast twierdzil, ze jedynie cze$¢ nakladéw to naklady konieczne (obciazajace w istocie wynajmujacego), to jest
takie bez ktorych nie jest mozliwe korzystanie z lokalu. Zgodnie z ogélnymi normami, wynajmujacy ma obowigzek
udostepni¢ lokal w stanie zdatnym do uzytku, a w niniejszym wypadku strony w tym wlagnie zakresie modyfikowaly
tres¢ ogdlnych norm kodeksu cywilnego odnoszacych sie do najmu, w taki to sposéb, ze ciezar ten zostal przerzucony
na powodke bez mozliwo$ci rozliczenia przez powodke po zakonczeniu umowy najmu jakichkolwiek naleznosci z tego
tytulu. Wiecej, biorac pod uwage ustalenia wynikajgce z opinii bieglego, ktory to dowod dopuscit Sad Odwolawezy
w postepowaniu apelacyjnym, ktory to stwierdzit wbrew twierdzeniom powodki, ze wszystkie naklady poniesione na
lokal maja charakter nakladéw koniecznych (to jest tylko takich, ktére poczyniono w celu umozliwienia korzystaniu



z lokalu jako przedszkola oraz nie mialy charakteru nakladéw ulepszajacych), to skoro strony nie umoéwily sie, ze
naklady konieczne mialy podlegaé zwrotowi i brak bylo ulepszen, co do ktérych mozna by w zalezno$ci od woli
wyrazonej przez wynajmujacego, czy chce je zatrzymac, czy podlegaja zwrotowi (ich rownowartoé¢) to brak bylo
podstaw do zasgdzania jakichkolwiek kwot z tego wlaénie tytutu.

W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy dokonal zatem prawidlowych ustalen faktycznych na tle zgromadzonego
w tej sprawie materialu dowodowego. Wyciagnal z tego materiatu prawidlowe wnioski w zakresie w jakim dotyczylo to
wykladni umowy laczacej strony, jak i kwestii nakladéw poczynionych na lokal przez powodke. Ulepszeniami rzeczy,
o ktorych mowa w art. 676 k.c., sa naklady na rzecz najeta poniesione przez najemce, ktére w chwili wydania rzeczy
wynajmujacemu zwiekszaja jej wartos$é lub uzytecznoéé i nie chodzi tu, ani o drobne naklady na rzecz obciazajace
najemce, ani o naklady konieczne i inne naklady, ktére to obcigzaja wynajmujacego. Pozwany z poczynionych
nakladéw nie odnidést bowiem zadnych korzyéci, gdyz wobec odmowy przywrdcenia lokali do stanu poprzedniego
mial zawezony krag potencjalnych nabywcow. W konsekwencji lokale sprzedal D. W. i U. K. za cene 530 000 zl, gdyz
inni potencjalni nabywcy, widzac konieczno$¢ poniesienia dodatkowych kosztow zwiazanych z przywroceniem ukladu
architektonicznego tych lokali, rezygnowali z ich zakupu. Cena sprzedazy uzyskana przez K. G. byla zatem nizsza, gdyz
dokonane przez powodke ulepszenia w istocie nie doprowadzily do zwiekszania wartosci rynkowej przedmiotowych
lokali, lecz odwrotnie, na skutek zawezenia potencjalnego kregu zainteresowanych, obnizyty ich warto$¢ rynkowsg. Za
bezprzedmiotowe zatem nalezalo uznac twierdzenia powodki, iz dokonane naklady stanowily w istocie ulepszenie z
punktu widzenia ostatecznego przeznaczenia lokalu. Sprzedaz lokalu jako przedszkola spowodowala bowiem tylko,
ze powodka nie zostala obcigzana kosztami przywrocenia lokali do stanu poprzedniego, a tym samym w rezultacie,
za bezpodstawne nalezy uzna¢ podniesione rzez powddke zarzuty naruszenia prawa materialnego tj. art. 676 k.c. w
zw. z art. 60 k.c.

Majac powyzsze na uwadze, wobec braku podstaw do uwzglednienia apelacji, Sad Apelacyjny orzekl jak w pkt 1
sentencji na mocy art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego miedzy stronami orzeczono natomiast jak w pkt 2 i 3 wedlug zasady
odpowiedzialnos$ci za wynik postepowania okres§lonej w art. 98 § 1 k.p.c., a mianowicie co do wysoko$ci odnoénie
zwrotu kosztow zastepstwa, zgodnie ze stawkami okreSlonym w §2 pkt 6 oraz §10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych, to jest w wysokoSci 4 050 zl oraz co
do nieuiszczonych kosztow sadowych bieglego za sporzadzenie opinii na zasadzie art. 113 ust. 11 2 ustawy z dnia 28
lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach cywinych.



