Sygn. akt IT Ca 795/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 sierpnia 2021 .

Sad Okregowy w Kielcach IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia SO Mariusz Broda

po rozpoznaniu w dniu 6 sierpnia 2021 r. w Kielcach
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa S. J.

przeciwko Gminie J.

o zaplate

na skutek apelacji powoda S. J.

od wyroku Sadu Rejonowego w Jedrzejowie

z dnia 30 marca 2021 r. sygn. akt I C 283/20

1. umarza postepowanie apelacyjne w zakresie wywolanym wnioskiem apelacji pozwanej,
obejmujgcym zgdanie zmiany wyroku w zaskarzonej czesci poprzez zasqgdzenie na rzecz pozwanej
kosztow procesu;

2. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym w czesci w ten sposob, ze oddala powodztwo
o zaplate kwoty 14 474,17 (czternascie tysiecy czterysta siedemdziesiqt cztery 17/100) zlotych, z
ustawowymi odsetkami za opéznienie od dnia 25 wrzesnia 2020 roku do dnia zaplaty;

3. oddala apelacje powoda.

Sygn. akt II Ca 795/21

Uzasadnienie punktu 1 (pierwszego) wyroku
Wyrokiem z dnia 30.03.2021r. Sad Rejonowy w Jedrzejowie:

- w pkt. I zasadzil od pozwanej Gminy J. na rzecz powoda S. J. kwote 15 998,57 zl z odsetkami ustawowymi za
opdzZnienie

-od kwoty 14 474,17 z} od dnia 25 wrze$nia 2020 roku do dnia zaplaty,
-od kwoty 1524,40 zl od dnia 25 pazdziernika 2020 roku do dnia zaplaty;

- w pkt. IT oddalil pow6dztwo w pozostatej czesci;



- w pkt. IIT zasadzil od pozwanej Gminy J. na rzecz powoda S. J. kwote 2092,06 zl z odsetkami ustawowymi za
op6Znienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty tytulem zwrotu kosztow postepowania;

- w pkt. IV nakazal pobra¢ na rzecz Skarbu Panhstwa (Sadu Rejonowego w Jedrzejowie) od powoda S. J. kwote 108,71
z} i od pozwanego Gminy J. kwote 100,35 zl tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

Podstawy faktyczne i prawne takiego rozstrzygniecia Sad pierwszej instancji przedstawil w pisemnym uzasadnieniu
(k. 223-230). Z jego tresci w szczegblnosci wynika, ze Sad Rejonowy ustalil, ze strony laczyla umowa najmu lokalu
mieszkalnego o do$¢ niskim standardzie, zawarta w 1991r. Powodd jako najemca, w okresie zamieszkiwania w tym
lokalu (bezposrednio po zawarciu umowy najmu) wykonywal w nim prace remontowo — modernizacyjne, ktore Sad
pierwszej instancji, na podstawie przeprowadzonego dowodu z opinii bieglego potraktowal czesciowo jako naklady
konieczne, czeSciowo jako ulepszenia, nastepnie ustalil ich warto$¢. Nastepnie powolujac przepisy art. 662 § 2 ke; art.
6b ,ustawy z 2001r.”; art. 675 § 1 kc; art. 752 i nastepne ke, uwzglednil powodztwo w czesci, wyjasniajac, ze jest to
warto$¢ nakladow koniecznych, a takze cze$¢ kaucji gwarancyjnej (ktorej zwrotu powdd takze sie domagal. Oddalajac
powddztwo w pozostalej czesci co do zwrotu nakladéw, Sad Rejonowy stwierdzil, ze byly to te naklady, do ktérych
ponoszenia ,,zgodnie z przepisami kodeksy cywilnego i ustawy oraz umowg” byl zobowigzany powod lub tez mialy one
shuzy¢ poprawie jakoSci zycia rodziny powoda w zajmowanym lokalu. Uwzgledniajac zadanie w czeSci obejmujacej
kwote 1524,40 zl z tytulu Y2 zwaloryzowanej kaucji gwarancyjnej Sad Rejonowy doszed! do przekonania, ze w ramach
waloryzacji nalezalo rozwazy¢ interesy obu stron, a wobec tego zar6wno wynajmujacy, jak i najemca w rownym stopniu
powinni by¢ obcigzeni skutkami hiperinflacji, ktérej nie mozna bylto przewidzie¢ w chwili powstania zobowigzania.

Wyrok zaskarzyly obie strony, powod — w czeéci obejmujacej pkt. I (oddalenie powddztwa w pozostalym zakresie)
oraz rozstrzygniecie o kosztach procesu, a pozwany w czeéci obejmujacej zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda
kwoty 14 474,17 z} z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 25.10.2020r. do dnia zaplaty.

Powdd w wywiedzionej apelacji zarzucit:

1/ blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na pominieciu w ustalaniu warto$ci nakladow tzw. kosztéw posrednich,
ktore powdd bezsprzecznie poniost w zwigzku z czynieniem nakladéw na lokal i ktére powinny by¢ uwzglednione,

2/ nieuwzglednienie jako naklad konieczny zabezpieczenia elewacji budynku, ktéra byta popekana, przenikala przez
nig wilgo¢, a brak zabezpieczenia powodowal dalszy rozwdj plesni w lokalu powoda, co determinowalo uznanie tego
nakladu jako naklad konieczny,

3/ nierozliczenie nakladow powoda poniesionych na remont piwnicy, co do ktérego powodd posiadat zgode na
wykonanie, a pozostawienie piwnicy w dotychczasowym stanie zagrazato bezpieczenstwu i komfortowi mieszkancow
lokalu,

4/ blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na uznaniu, ze powod pismem z dnia 29.06.1998r. zostal
poinformowany, ze roboty zwigzane z budowa ganku/wiatrolapu wykona na wlasny koszt, podczas gdy powdd takiego
pisma nie otrzymal i nie wyrazilby zgody na takie rozwigzanie, tym bardziej, ze po wybudowaniu wiatrolapu pozwana
zaczela naliczaé czynsz od zwiekszonej powierzchni,

5/ nieuwzglednienie w ustaleniach faktycznych, ze budowa ganku/wiatrolapu sklasyfikowana jako ulepszenie lokalu,
spowodowala wzrost wartosci lokalu, i wzbogacenie sie pozwanej kosztem powoda; prace i wydatki powoda w
tym zakresie stuzyly ,stworzeniu” nowego pomieszczenia od podstaw, wyposazeniu go w instalacje i ogrzewanie;
pomieszczenie stalo sie cze$cia skladowa budynku, nie moze samodzielnie funkcjonowaé i nie moze by¢ rozebrane i
zabrane przez powoda bez naruszenia substancji lokalu i warto$ci lokalu.

Wobec powyzszego skarzaca wniosla o:



1/ zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie zgdania powoda co do zaplaty na jego rzecz nakladéw na
nieruchomosé;

2/ zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania odwoltawczego. Powodowi przedmiotu najmu w
stanie przydatnym do umoéwionego uzytku.

Pozwana w wywiedzionej apelacji zarzucila:

1/ naruszenie prawa materialnego przez jego niewlasciwe zastosowanie, w szczegdlno$ci art. 662 kc poprzez przyjecie,
ze pozwana nie wydala powodowi przedmiotu najmu w stanie przydatnym do uméwionego uzytku;

2/ naruszenie prawa materialnego przez btedna jego wykladnie, a w szczego6lnoéci art. 676 i art. 752 k.c. i artykuly
nastepne dotyczace prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia poprzez przyjecie, ze powdd dokonywal napraw
koniecznych na koszt wynajmujacego i dzialal wedlug przepiséw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia w sytuacji
gdy powod wykonujac ulepszenia mial zapewnione warunki mieszkaniowe i wykonywal je bez zgody pozwanej na
wlasny koszt i ryzyko;

3/ blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na stwierdzeniu, ze pozwana Gmina miala wiedze o czynieniu nakladow
przez powoda, nie zglaszala sprzeciwu, a jedynie odmawiata ich finansowania;

4/ naruszenie przepisOw postepowania majacych wplyw na tre$¢ zaskarzonego wyroku, mianowicie art. 233 § 1 kpc
i art.327' kpc, co spowodowalo powstanie niespdjnosci pomiedzy treécig wyroku, a jego uzasadnieniem, gdyz Sad
pierwszej instancji zasadzil kwote ulepszen wedlug skladnikow z kalkulacji zawartej w opinii opracowanej przez
powolanego bieglego, a w uzasadnieniu stwierdzil, ze nie podziela opinii bieglego w zakresie doliczenia do kalkulacji
kosztow poérednich w wysoko$ci 65,9% i zysku w wysokoéci 6,20%, a takze zaniechanie uzupelnienia tej opinii przez
bieglego, w sytuacji nieakceptowania parametréw cenotworczych takich jak koszty posrednie i zysk.

Wobec powyzszego skarzaca pozwana wniosla o:

1/ zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w zaskarzonej czeSci oraz zasadzenie kosztoéw procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia
uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty;

2/ ewentualnie o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeéci i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do
ponownego rozpoznania przy uwzglednieniu kosztow postepowania apelacyjnego jako czeéci kosztéw procesu.

Zadna ze stron nie zlozyta odpowiedzi na apelacje strony przeciwne;.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Sad Okregowy rozpoznal sprawe w postepowaniu apelacyjnym na posiedzeniu niejawnym, wobec braku wniosku o
przeprowadzenie rozprawy i zbedno$ci jej przeprowadzenia (art. 374 kpc).

Postepowanie apelacyjne w zakresie wywolanym wnioskiem apelacji pozwanej Gminy, obejmujacym zadanie zmiany
wyroku w zaskarzonej czesci poprzez zasadzenie na rzecz pozwanej kosztow procesu, podlegalo umorzeniu, albowiem
niedopuszczalnym bylo orzekanie co do tego, co pozostawalo poza granicami apelacji.

Sad Rejonowy orzekl o kosztach procesu w pkt. III wyroku. Z kolei analiza zakresu zaskarzenia apelacji pozwanej
wskazuje, ze orzeczenie w pkt. III, tj. w przedmiocie kosztéw procesu nie zostalo nim objete. W takiej sytuacji,
odwolujac sie do zasady opisanej w art. 378 § 1 kpe, rozstrzyganie w postepowaniu apelacyjnym o czyms$, na co
wskazuje tylko wniosek apelacji, a co nie bylo objete zakresem zaskarzenia jest niedopuszczalne. Z tych wzgledéw Sad
Okregowy na podstawie art. 386 § 3 kpc w zw. z zw. z art. 355 kpc w zw. z art. 391 § 1 kpc orzekl jak w pkt. 1 sentencji.



SSO Mariusz Broda

(...)

(...)

Sygn. akt II Ca 795/21

Uzasadnienie punktu 2 (drugiego) i 3 (trzeciego) wyroku
Wyrokiem z dnia 30.03.2021r. Sad Rejonowy w Jedrzejowie:

- w pkt. I zasadzil od pozwanej Gminy J. na rzecz powoda S. J. kwote 15 998,57 7zl z odsetkami ustawowymi za
opO6znienie

-od kwoty 14 474,17 z} od dnia 25 wrze$nia 2020 roku do dnia zaplaty,
-od kwoty 1524,40 z} od dnia 25 paZdziernika 2020 roku do dnia zaplaty;
- w pkt. IT oddalil powodztwo w pozostalej czesci;

- w pkt. IIT zasadzil od pozwanej Gminy J. na rzecz powoda S. J. kwote 2092,06 zt z odsetkami ustawowymi za
opdznienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty tytulem zwrotu kosztow postepowania;

- w pkt. IV nakazal pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Rejonowego w Jedrzejowie) od powoda S. J. kwote 108,71
z} i od pozwanego Gminy J. kwote 100,35 zl tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

Podstawy faktyczne i prawne takiego rozstrzygniecia Sad pierwszej instancji przedstawil w pisemnym uzasadnieniu
(k. 223-230). Z jego tresci w szczeg6lnosci wynika, ze Sad Rejonowy ustalil, ze strony laczyla umowa najmu lokalu
mieszkalnego o do$¢ niskim standardzie, zawarta w 1991r. Powod jako najemca, w okresie zamieszkiwania w tym
lokalu (bezposrednio po zawarciu umowy najmu) wykonywal w nim prace remontowo — modernizacyjne, ktére Sad
pierwszej instancji, na podstawie przeprowadzonego dowodu z opinii bieglego potraktowal czesciowo jako naklady
konieczne, czeSciowo jako ulepszenia, nastepnie ustalil ich warto$¢. Nastepnie powolujac przepisy art. 662 § 2 kc; art.
6b ,ustawy z 2001r.”; art. 675 § 1 kc; art. 752 i nastepne ke, uwzglednil powddztwo w czeSci, wyjasniajac, ze jest to
warto$¢ nakladoéw koniecznych, a takze cze$¢ kaucji gwarancyjnej (ktorej zwrotu powdd takze sie domagal. Oddalajac
powbdztwo w pozostalej czedci co do zwrotu nakladéw, Sad Rejonowy stwierdzil, ze byly to te naklady, do ktorych
ponoszenia ,zgodnie z przepisami kodeksy cywilnego i ustawy oraz umowa” byl zobowiazany powdd lub tez mialy one
stuzy¢ poprawie jakoSci zycia rodziny powoda w zajmowanym lokalu. Uwzgledniajac Zadanie w czesci obejmujacej
kwote 1524,40 zl z tytulu Y2 zwaloryzowanej kaucji gwarancyjnej Sad Rejonowy doszed} do przekonania, ze w ramach
waloryzacji nalezalo rozwazy¢ interesy obu stron, a wobec tego zar6wno wynajmujacy, jak i najemca w rownym stopniu
powinni by¢ obciazeni skutkami hiperinflacji, ktérej nie mozna bylto przewidzie¢ w chwili powstania zobowigzania.

Wyrok zaskarzyly obie strony, powod — w czeéci obejmujacej pkt. IT (oddalenie powodztwa w pozostalym zakresie)
oraz rozstrzygniecie o kosztach procesu, a pozwany w czeSci obejmujgcej zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda
kwoty 14 474,17 z} z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 25.10.2020r. do dnia zaplaty.

Powod w wywiedzionej apelacji zarzucit:

1/ blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na pominieciu w ustalaniu wartoSci nakladéw tzw. kosztéw poérednich,
ktore powdd bezsprzecznie ponidst w zwiazku z czynieniem nakladéw na lokal i ktére powinny by¢ uwzglednione,



2/ nieuwzglednienie jako naklad konieczny zabezpieczenia elewacji budynku, ktéra byta popekana, przenikala przez
nig wilgo¢, a brak zabezpieczenia powodowal dalszy rozwdj plesni w lokalu powoda, co determinowalo uznanie tego
nakladu jako naklad konieczny,

3/ nierozliczenie nakladow powoda poniesionych na remont piwnicy, co do ktérego powod posiadat zgode na
wykonanie, a pozostawienie piwnicy w dotychczasowym stanie zagrazato bezpieczenstwu i komfortowi mieszkancow
lokalu,

4/ blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na uznaniu, ze powod pismem z dnia 29.06.1998r. zostal
poinformowany, ze roboty zwigzane z budowa ganku/wiatrolapu wykona na wlasny koszt, podczas gdy powod takiego
pisma nie otrzymal i nie wyrazilby zgody na takie rozwigzanie, tym bardziej, ze po wybudowaniu wiatrolapu pozwana
zaczela naliczaé czynsz od zwiekszonej powierzchni,

5/ nieuwzglednienie w ustaleniach faktycznych, ze budowa ganku/wiatrolapu sklasyfikowana jako ulepszenie lokalu,
spowodowala wzrost wartosci lokalu, i wzbogacenie sie pozwanej kosztem powoda; prace i wydatki powoda w
tym zakresie stuzyly ,stworzeniu” nowego pomieszczenia od podstaw, wyposazeniu go w instalacje i ogrzewanie;
pomieszczenie stalo sie cze$cia skladowa budynku, nie moze samodzielnie funkcjonowaé i nie moze by¢ rozebrane i
zabrane przez powoda bez naruszenia substancji lokalu i warto$ci lokalu.

Wobec powyzszego skarzaca wniosla o:

1/ zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie zadania powoda co do zaplaty na jego rzecz nakladéw na
nieruchomos¢;

2/ zasgdzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania odwolawczego. Powodowi przedmiotu najmu w
stanie przydatnym do umoéwionego uzytku.

Pozwana w wywiedzionej apelacji zarzucila:

1/ naruszenie prawa materialnego przez jego niewlaéciwe zastosowanie, w szczegblnoSci art. 662 ke poprzez przyjecie,
ze pozwana nie wydala powodowi przedmiotu najmu w stanie przydatnym do uméwionego uzytku;

2/ naruszenie prawa materialnego przez bledna jego wykladnie, a w szczego6lnosci art. 676 kci art. 752 ke oraz nastepne
dotyczace prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia poprzez przyjecie, ze powodd dokonywat napraw koniecznych na
koszt wynajmujacego i dzialal wedlug przepiséw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia w sytuacji gdy powod
wykonujac ulepszenia mial zapewnione warunki mieszkaniowe i wykonywatl je bez zgody pozwanej na wlasny koszt

iryzyko;

3/ blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na stwierdzeniu, ze pozwana Gmina miala wiedze o czynieniu nakladow
przez powoda, nie zglaszala sprzeciwu, a jedynie odmawiala ich finansowania;

4/ naruszenie przepisOw postepowania majacych wplyw na tre$é¢ zaskarzonego wyroku, mianowicie art. 233 § 1 kpc
i art.327" kpe, co spowodowalo powstanie niespojnosci pomiedzy treécia wyroku, a jego uzasadnieniem, gdyz Sad
pierwszej instancji zasadzil kwote ulepszen wedlug skladnikéw z kalkulacji zawartej w opinii opracowanej przez
powolanego bieglego, a w uzasadnieniu stwierdzil, ze nie podziela opinii bieglego w zakresie doliczenia do kalkulacji
kosztow poérednich w wysokosci 65,9% i zysku w wysokoéci 6,20%, a takze zaniechanie uzupelnienia tej opinii przez
bieglego, w sytuacji nieakceptowania parametréw cenotwdrczych takich jak koszty posrednie i zysk.

Wobec powyzszego skarzaca pozwana wniosla o:



1/ zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w zaskarzonej czeSci oraz zasadzenie kosztow procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia
uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty;

2/ ewentualnie o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeSci i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do
ponownego rozpoznania przy uwzglednieniu kosztéw postepowania apelacyjnego jako czeéci kosztow procesu.

Zadna ze stron nie zlozyla odpowiedzi na apelacje strony przeciwne;.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Sad Okregowy rozpoznal sprawe w postepowaniu apelacyjnym na posiedzeniu niejawnym, wobec braku wniosku o
przeprowadzenie rozprawy i zbedno$ci jej przeprowadzenia (art. 374 kpc).

Apelacja pozwanej okazala sie zasadna, natomiast apelacja powoda nie znalazla usprawiedliwienia.

Rozpoznanie kazdej sprawy cywilnej wymaga uprzedniego zidentyfikowania faktow istotnych dla jej rozstrzygniecia,
co z kolei winno by¢ poprzedzone zrekonstruowaniem jej prawnomaterialnego modelu. Innymi slowy, zgloszone w
pozwie zadanie i fakty wskazane na jego uzasadnienie obliguja do dokonania wyboru wlasciwej, czy wlasciwych do
zastosowania norm prawa materialnego, tak by ich urzeczywistnienie bylo mozliwe i prawidlowe. Ten wybo6r podstawy
prawa materialnego i jej wlasciwa wykladnia prowadza bowiem do udzielenia odpowiedzi na pytanie o przestanki ich
stosowania do okre§lonego stanu faktycznego. Wlasnie w zwigzku z tym aktualizuje sie istotno$¢ faktéw - z punktu
widzenia tak zidentyfikowanego prawa materialnego. Chodzi o to by bylo wiadomym, jakie fakty ustali¢ nalezy,
albowiem maja one charakter prawnie relewantny. Dopiero tak zidentyfikowana sfera faktéw ustalonych przez sad
pierwszej instancji jest przedmiotem dalszej weryfikacji w postepowaniu apelacyjnym juz pod katem prawidtowosci
poczynionych ustalen, takze z punktu widzenia wynikéw postepowania dowodowego, w tym oceny dowodow.

Powyzsze uwagi byly konieczne wobec tego, co wynikalo z treSci uzasadnienia zaskarzonego wyroku jesli idzie o
fakty zidentyfikowane przez Sad Rejonowy jako istotne dla rozstrzygniecia sprawy w kontekscie zgloszonego zadania
pozwu i jego uzasadnienia, jak i zastosowanych przez Sad pierwszej instancji norm prawa materialnego, abstrahujac
w tym miejscu juz od czytelno$ci i efektow samego procesu subsumpcji, tj. prawnej kwalifikacji stanu faktycznego pod
wlasciwa norme prawna (wlasciwe normy prawne).

Dokonane przez Sad Rejonowy — identyfikacja wlasciwych do zastosowania norm prawa materialnego, nastepnie
identyfikacja faktow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, wreszcie zastosowania prawa materialnego, pozostawaly
nieprawidlowe.

W pierwszej kolejnoéci nie mozna byto tracic z pola widzenia tego, ze powod uzasadniajac zadanie pozwu eksponowatl
zdarzenia powstalej w czasie obowigzywania trzech kolejnych aktéw prawnych, tj. ustawy z dnia 10.04.1974r. Prawo
lokalowe (Dz.U.1987.30.165t.j.), nastepnie ustawy z dnia 2.07.1994r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych (Dz.U.1998.120.787t.j.), ktéra z dniem 12.11.1994r. uchylila w/w ustawe Prawo lokalowe; wreszcie
ustawy z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego
(Dz.U.2020.611t.].), ktéra z dniem 1.01.2002r. uchylila w/w ustawe o ochronie praw lokatoréw (...). Oczywiscie w tym
czasie obowigzywaly i obowiazuja przepisy kodeksu cywilnego regulujace umowe najmu, w tym art. 662 ke, art. 663
ke, art. 676 kc. Tej tredci wniosek jest oczywisty, skoro umowa najmu lokalu mieszkalnego zostala zawarta w dniu
22.10.1991r., a z twierdzen powoda wynika, ze wszelkie prace stanowigce naklady na przedmiot najmu czynil po tej
dacie, w okresie trwania umowy najmu, ale bez blizszego umiejscowienia w czasie (p. uzasadnienie pozwu — k. 2-3;
przestuchanie powoda w charakterze strony (k.140-142).

Wszystko to czynilo koniecznym wyjasnienie zasad stosowania prawa do zdarzen powstatych w okresie obowigzywania
réznych ustaw. Uwzgledniajac zasady systemowe interpretacji i stosowania przepiséw prawa, usprawiedliwione
jest odwolanie sie do regul okreslonych w przepisach wprowadzajacych w zycie Kodeks cywilny. Wynikaja z nich



podstawowe reguly stosowania prawa dla oceny stosunkéw prawnych powstalych przed wejSciem w zycie nowych
regulacji. Zasady te zawieraja sie w ogdlnym zakazie retro akcji (art. XXVI przep. wprow. k.c.) oraz w nakazach
stosowania przepisow dotychczasowych do zobowigzan, ktérych skutki prawne sa zwigzane z istota stosunku
prawnego (art. XLIX przep. wprow. k.c.) z zastrzezeniem, ze do istniejacych zobowigzan z umowy najmu stosuje sie
przepisy aktualnie obowiazujace (art. L przep. wprow. k.c.). (p. takze wyrok SN z dnia 19.11.2004r., II CK 158/04).
Przy czym wyjatek od tej ostatniej regulacji kreuje przepis art. 37 w/w ustawy z 21.06.2001r. o ochronie praw
lokatoréw (...). Stosownie do art. 37 ust. 1 jezeli najemca przed dniem 12.11.1994r. za zgoda wynajmujacego dokonal w
lokalu ulepszeit majacych wplyw na wysoko$¢ czynszu regulowanego, wynajmujacy moze zwro6cié warto$¢ ulepszenia
i podwyzszy¢ odpowiednio czynsz; w razie niezwrdcenia wartoéci ulepszenia najemca oplaca czynsz w wysokosci
nieuwzgledniajacej ulepszenia. Z kolei zgodnie z art. 37 ust. 2 rozliczen z tytutu ulepszen dokonywanych przez najemce
w lokalu w okresie obowigzywania ustawy, o ktérej mowa w art. 39 (czyli ustawy z dnia 2.07.1994r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych), strony dokonuja zgodnie z treéciag zawartej w tej sprawie umowy. Od
razu wyjasni¢ w tym miejscu nalezy, ze po pierwsze ten w/w przepis art. 37 dotyczy jedynie rozliczen ulepszen, a
nie nakladéw ,koniecznych”, co oznacza, ze rozwazenie rozliczenia tych pierwszych winno odbywaé¢ na podstawie
przepiséw identyfikowanych zgodnie z w/w zasada opisang w art. L przep. wprow. kc), po drugie brak uregulowania
przez strony w umowie najmu zasad rozliczenia ulepszen przedmiotu najmu oznacza koniecznoéé¢ zastosowania
przepisu art. 676 ke.

Rozpoznajac niniejsza sprawe pamietad trzeba bylo i o tym, ze jak

wskazal Sad Najwyzszy m.in. w uchwalach z dnia 30.09.2005 r. III CZP 50/05 oraz z dnia 10.05.2006 . III CZP 11/06,
w postanowieniu z dnia 5.03.20009r., III CZP 6/09, nie ma uniwersalnego, abstrakcyjnego modelu roszczenia o zwrot
nakladow, ktéry bylby mozliwy do zastosowania w kazdej sprawie, w ktorej zgloszono to roszczenie. Ze wzgledu na
odmienno$¢ zaro6wno stosunkoéw stanowiacych podstawe roszezenia o zwrot nakladow, jak i motywdéw legislacyjnych
dotyczacych tych uregulowan, wszelkie uogolnienia co do charakteru tego roszczenia: rzeczowego czy obligacyjnego
musza by¢ zawodne i dlatego powinno by¢ ono oceniane w kontekscie poszczegélnych instytucji prawa cywilnego, z
ktoérych wynika.

W sprawie o zwrot nakladéw zawsze zatem nalezy na wstepie ustali¢ na podstawie jakiego stosunku prawnego czyniacy
naklady posiadal nieruchomos$é i dokonywat nakladow. Jezeli z wlascicielem lgczyla go jakas umowa, nalezy okresli¢
jej charakter oraz to, czy w uzgodnieniach stron — w ramach jej treéci, uregulowano sposéb rozliczenia nakladow.
Jezeli takie uzgodnienia byly, to one powinny by¢ podstawa rozliczenia nakladow, chyba ze bezwzglednie obowiazujace
przepisy ke normujace tego rodzaju umowe przewiduja inne rozliczenie nakladow, to wtedy te przepisy powinny mieé
zastosowanie, podobnie jak w sytuacji, gdy umowa stron nie reguluje w ogoéle rozliczenia nakladéw. We wszystkich
tych przypadkach do roszczenia o zwrot nakladéw nie maja zastosowania przepisy art. 224-226 ke ani art. 405 ke, a
jedynie postanowienia umowy stron lub przepisy szczego6lne

regulujace rozliczenie nakladow w danym stosunku prawnym. Natomiast jezeli

stosunek prawny, na gruncie ktérego dokonano nakladéw, nie reguluje ich

rozliczenia — w jeden ze sposobéw wyzej wskazanych, to wowczas, zgodnie z art. 230 ke, maja odpowiednie
zastosowanie przepisy art. 224-226 ke. Maja one zastosowanie wprost, gdy naklady dokonywane byly bez wiedzy, czy
zgody wlasciciela, a wiec nie na podstawie

umowy z nim zawartej. Dopiero wéwczas, gdy okaze sie, ze umowa stron, ani

przepisy regulujgce dany stosunek prawny nie przewiduja sposobu rozliczenia

nakladow, jak réwniez nie ma podstaw do stosowania wprost lub odpowiednio art.

224- 226 ke, zastosowanie znajdzie art. 405 k.c., bowiem przepisy art. 224-226

ke maja charakter szczegdlny wobec art. 405 ke. Juz z tak nakreSlonej, raz jeszcze nalezy podkresli¢c — za Sadem
Najwyzszym - perspektywy, nie znajduje zadnego oparcia przedstawiony w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku poglad
(przy czym bez wyprowadzenia jakiegokolwiek wniosku na tle ustalonego stanu faktycznego), co do tego, ze jezeli
najemca dokonal napraw koniecznych obcigzajacych wynajmujacego bez wyznaczenia wynajmujacemu terminu, to
moze dochodzié zwrotu nakladéw na podstawie przepis6w o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia (art. 752 ke).
Taka konkluzja nie znajduje zadnego potwierdzenia w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, a wrecz przeciwnie zar6wno
orzeczenia juz wyzej przywolane, jak i orzeczenia, ktore zostang przytoczone ponizej, eliminujg zasadno$c¢ tezy o



zastosowaniu do rozliczenia naktadow koniecznych uczynionych przez najemce przepisow o prowadzeniu cudzych
spraw bez zlecenia. Zostala ona wprawdzie postawiona w komentarzu do Kodeksu cywilnego H. C. (...) — syst. inf. pr.
Lex, gdzie jednym zdaniem wskazano, ze wykonanie przez najemce napraw koniecznych bez uprzedniego wyznaczenia
wynajmujacemu odpowiedniego terminu do ich wykonania nalezy traktowaé tak samo jak wykonanie napraw, ktore
nie sa konieczne — stosujac do nich przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Sad Okregowy tego stanowiska
nie podziela. Jest ono nie tylko lakoniczne, ale zupelnie dowolne, skoro nie zawiera zadnego uzasadnienia, w
szczegoblnosci nie uwzglednia uksztaltowanego, ugruntowanego i kontynuowanego orzecznictwa Sadu Najwyzszego.
Warto w tym miejscu przywolac takze stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uzasadnieniu uchwaly skladu 7
sedziow z dnia 30.09.2005r., III CZP 50/05: (...) ,,Specyfika stosunku najmu sprawia, ze dokonywane przez najemce
naklady przynosza w pierwszej kolejnosci korzy$é jemu samemu (z tego powodu w literaturze dominuje poglad, ze
nie mozna do tych nakladow stosowac przepiséw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia), a to, czy wynajmujacy
bedzie wzbogacony, mozna ustali¢ dopiero z chwilg zakonczenia najmu”.

Sad Rejonowy ustalil tre$¢ laczacej strony umowy najmu. Ustalenia w tym zakresie nie byly kwestionowane przez
skarzacych, a zatem Sad Okregowy przyjal je za wlasne, podobnie jak ustalenia co do przedmiotu i zakresu wykonanych
przez powoda prac w przedmiotowym lokalu.

W kontekécie nakre§lonych juz wyzej kierunkéw wyboru wlasciwej podstawy prawa materialnego, pamietaé trzeba
jednaki o tym, ze skoro prawidlowe stosowanie prawa materialnego (do czego sad drugiej instancji jest obowigzany w
postepowaniu apelacyjnym z urzedu) wymaga przede wszystkim istnienia kompletnie ustalonej podstawy faktycznej,
tj. wszystkich istotnych faktéw (w rozumieniu juz wyjasnionym), to w pierwszej kolejnos$ci nalezato podja¢ probe
uzupeienia ustalen faktycznych, tak by w pierwszej kolejnoSci mozliwa byla ostateczna odpowiedz na pytanie, o to,
czy zawarta przez strony umowa najmu lokalu mieszkalnego regulowala rozliczenie — pomiedzy nimi — dokonanych
przez najemce nakladow.

Jedyny zapis w umowie dotyczacy nakladéow ,koniecznych” , czyli takich bez ktorych dokonania korzystanie przez
najemce lokalu ,jest niemozliwe lub znacznie utrudnione lub polgczone z dotkliwymi ucigzliwo$ciami”, zawieral
§ 7 ust. 3 zd. 2 umowy (k.10). Wynikalo z niego tylko tyle, ze najemca jest uprawniony do wykonania na koszt
wynajmujacego tak zdefiniowanych napraw konicznych — jezeli wynajmujacy mimo wezwania odméwi wykonania
tych robé6t lub mimo zgody na wykonanie nie przystapi do ich wykonania w uzgodnionym terminie, a w razie
nieuzgodnienia — w 7 dniowym terminie od dnia otrzymania wezwania od najemcy. Ta regulacja dotyczyla jedynie
mozliwo$ci wykonania naktadéw koniecznych przez najemce na koszt wynajmujacego i to w dwoch sytuacjach -
pierwszej, w ktorej wynajmujacy o nich wiedzial i wyrazil zgode, ale nie przystapil do wykonania prac i drugiej,
w ktorej wynajmujacy wiedzial o potrzebie tych prac, ale brak bylo jego zgody. Nie wynikalo z niej nic wiecej, w
szczegolnoscei jesli idzie o zasade ostatecznego, tj. po zakonczeniu stosunku najmu rozliczenia pomiedzy stronami
nakladéw koniecznych poniesionych przez najemce (niejako zastepczo, tj. za wynajmujacego). Wobec tego, idac
przywolanym juz za Sadem Najwyzszym torem rozumowania, nalezalo rozwazy¢ to, czy ten ,brak” regulacji umownej
zastepuje regulacja ustawowa, tj. przepis bezwzglednie obowiazujacy posrod przepiséw regulujgcych w tym przypadku
stosunek najmu. Takiej ustawowej regulacji réwniez brak, bo pomimo przynajmniej poérednio wynikajacych z tresci
uzasadnienia zaskarzonego wyroku ,sugestii” (bo brak w nim jednoznacznych i kategorycznych wnioskow w tym
zakresie), przepisy art. 662 § 1 ke w zw. z art. 663 ke nie stanowia podstawy do pozytywnego wnioskowania w tym
zakresie. Wykonanie przez najemce i na jego koszt prac o charakterze koniecznym dla korzystania z nieruchomosci i to
nawet za zgoda wynajmujacego, nie usprawiedliwia, z mocy samego przepisu prawa, po stronie najemcy, a w stosunku
do wynajmujacego, roszczenia o zwrot warto$ci tych nakladéow po zakonczeniu najmu, chyba ze droga ta doszloby
do pozbawionego podstawy wzbogacenia wynajmujacego. Innymi slowy, taki stan nie uprawnia jeszcze najemcy na
podstawie art. 663 ke do powstania roszczenia o zwrot warto$ci tych nakladéw po zakonczeniu najmu. Wynika stad
wniosek, ze zadanie zwrotu warto$ci zwrotu nakladéow koniecznych wedlug ich stanu i wartoéci na dzien wydania
lokalu wynajmujacemu mogloby znajdowaé swoje usprawiedliwienie zasadniczo w umowie stron. (p. m.in. Wyrok SN
z dnia 19.112004r., II CK 158/04; Wyrok z dnia 12.01.2012r., II CSK 283/11). Zupelnie innym jest przypadek tzw.
biezacego rozliczenia z tego tytulu, bo przyjmuje sie, ze na podstawie art. 663 kc najemcy przystuguje roszczenie o



zwrot rzeczywistych kosztéw napraw dokonanych przez niego po uplywie terminu wyznaczonego wynajmujacemu (p.
wyrok SN z dnia 14.12.2011r., I CSK 122/11). Jednak warunkiem koniecznym zasadno$ci takiego roszczenia jest po
pierwsze wykazanie przez najemce, ze wzywal wynajmujacego do wykonania napraw koniecznych w wyznaczonym
terminie, po drugie wykazanie kosztow napraw rzeczywiscie poniesionych wedlug stanu i cen z daty ich wykonania.
Jezeli nawet przyja¢, ze zadanie zwrotu kosztdw napraw koniecznych — rzeczywiécie poniesionych, mieSciloby sie
w granicach przedmiotowych niniejszego postepowania — wyznaczonych twierdzeniami powoda co do faktéw (na
uzasadnienie zadania pozwu), to i tak nie znajduje uzasadnienia, bo powdd nie wykazal, by wzywal pozwana do
w sposéb skonkretyzowany do wykonania kazdej z prac koniecznych, zakre$lajac w tym celu odpowiedni termin,
a niezaleznie od tego nie wykazal takze warto$ci tych wydatkow, jakie rzeczywiScie na ten cel ponidsl, raz jeszcze
podkresli¢ nalezy — wedlug stanu i cen z daty ich wykonania.

Zatem reasumujac te kolejna czeS¢ rozwazan, po pierwsze brak byto w laczacej strony umowie najmu uregulowania
zasad rozliczenia pomiedzy stronami dokonanych przez najemce nakladow koniecznych — po zakoniczeniu stosunku
najmu, po drugie wéroéd przepiséow regulujacych najem brak jest podstawy prawnej, regulujgcej zasady takiego
rozliczenia.

W konsekwencji powyzszego, skoro stosunek prawny (ktérego w tym przypadku Zrodlem byla umowa najmu),
na gruncie ktérego dokonano nakladéw, co istotne — koniecznych (bo zagadnienie ulepszenn wymagalo odrebnego
rozwazenia), nie reguluje ich

rozliczenia (ani wprost, ani poprzez przepis bezwzglednie obowiazujacy — z mocy art. 56 kc), to woéwczas, zgodnie
z art. 230 k.c., maja odpowiednie zastosowanie przepisy art. 224-226 kc. Natomiast wprost przepisy te maja tez
zastosowanie wtedy, gdy naklady dokonywane byly bez wiedzy, czy zgody wlasciciela, a wiec nie na podstawie umowy
z nim zawartej.

Z niekwestionowanych przez strony w postepowaniu apelacyjnym, w szczegélnoSci przez pozwang, ustalen Sadu
Rejonowego wynika, ze eksponowane przez powoda naklady i identyfikowane przez niego co do zasady — jako
konieczne, byty dokonywane za wiedza wynajmujacego. To oznaczalo konieczno$¢ oceny zasadnoSci zgloszonego w tej
cze$ci roszezenia, tj. o zwrot warto$ci nakladéw koniecznych na podstawie majacego odpowiednie zastosowanie art.
226 § 1 ke wzw. z art. 230 ke. Powod byl niewatpliwie posiadaczem samoistnym lokalu (przedmiotu najmu), a pozwany
— posiadaczem zaleznym (w rozumieniu art. 336 kc), a ten ostatni w dobrej wierze, skoro wiedzial, ze przystuguje
mu prawo do posiadania rzeczy (ktérego Zrodlem byla wskazana umowa najmu). W konsekwencji takiego stanu
stosowanie do art. 226 § 1 kc w zw. z art. 230 ke, powodowi jako posiadaczowi zaleznemu przystugiwalo co do zasady
roszczenie o zwrot nakladéw koniecznych, ale co istotne - o tyle, o ile nie mialyby pokrycia w korzysSciach, ktore uzyskat
z rzeczy. Konstrukcja przepisu art. 226 ke w sposob jednoznaczny zawiera domniemanie tego, Ze poniesione przez
najemce naklady konieczne znajduja pokrycie w korzy$ciach, ktore uzyskal z rzeczy. Jest to oczywisScie domniemanie
wzruszalne, a w tym celu nalezaloby wykazaé, ze naklady nie znalazly pokrycia w korzysciach. OczywiScie ciezar
dowodu w tym zakresie spoczywa na najemcy. Analiza przebiegu postepowania przed Sadem pierwszej instancji,
ale i stanowiska powoda (reprezentowanego przez profesjonalnego pelnomocnika), wyrazonego w postepowaniu
apelacyjnym, wskazuje jednoznacznie, ze powod nie tylko takiego faktu nie wykazal, ale nawet w tym kierunku nie
zmierzal. Juz z tej tylko przyczyny zadanie zwrotu nakladéw koniecznych juz co do samej zasady nie znajdowato
uzasadnienia w przywolanej juz podstawie prawnej (art.226 § 1 kc w zw. z art. 230 ke).

Jezeli zatem okazalo sie, ze ani umowa stron, ani przepisy regulujace dany stosunek prawny nie przewiduja sposobu
rozliczenia nakladow koniecznych, jak rowniez nie ma podstaw do stosowania wprost lub odpowiednio art. 224 - 226
ke, to nalezalo rozwazy¢ zastosowanie art. 405 k.c., bowiem przepisy art. 224-226 kc maja charakter szczegoélny wobec
art. 405 ke, gdyz odpowiedzialno$é na tej ostatniej podstawie ma charakter subsydiarny — wzgledem tych weze$niej
omoéwionych.

W przedstawionych i wykazanych przez powoda realiach faktycznych niniejszego postepowania nie bylo podstaw do
zastosowania art. 405 kc — dla rozliczenia tego, co powo6d okreélal mianem nakladéw koniecznych. Powdd nie tylko
nie wykazal, ale nawet w tym kierunku nie zmierzal, tj. nawet nie twierdzil, ze pozwany, na skutek poczynionych



przez powoda nakladéw na rzecz, uzyskal z tego tytulu korzys¢ majatkowa. Bylo tak z jednym wyjatkiem, bo pod
koniec postepowania przed Sadem pierwszej instancji, do§¢ niekonsekwentnie i w sposéb nieskonkretyzowany
twierdzil, ze domaga sie zasgdzenia kwoty 3.048,80 zl, w tym 29 692,20 zl — tytulem rozliczenia nakladéw na
nieruchomo$¢ oraz ,tytulem bezpodstawnego wzbogacenia pozwanej z uwagi na wzniesienie wiatrolapu” (k.190), po
czym ostatecznie domagajac sie kwoty 29 962,20 wskazal juz tylko — ,tytulem nakladéw” (k.213). Abstrahujac juz
od tej niekonsekwencji i braku konkretyzacji kwoty — z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia, tak wyeksponowane
zadania w tym zakresie nie zmienia juz przedstawionego przez Sad Okregowy wniosku, bo budowa wiatrolapu z cala
pewnoscia nie stanowila nakladu koniecznego, a co najwyzej ,ulepszenie”, czego rozliczenie juz co do zasady nie moglto
przebiegat na plaszczyZnie art. 405 ke, o czym szerzej w dalszej czeSci uzasadnienia. Niezaleznie od tego nie mozna
zapominaé o tym, ze” miara bezpodstawnego wzbogacenia jest uzyskanie korzysci majatkowej bez podstawy prawnej,
czyli wystapienie przyrostu warto$ci majatkowej. W realiach sprowadzajacych sie do poczynienia nakladéw na rzecz jej
posiadacza zaleznego, o bezpodstawnym wzbogaceniu jej wlasciciela mozna méwi¢ wowcezas, kiedy wartoé¢ rynkowa
tej rzeczy na skutek dokonania tych nakladow jest wyzsza niz przed dokonaniem tych naktadéw. Zatem réznica miedzy
tymi warto$ciami moze stanowi¢ o bezpodstawnym wzbogaceniu w rozumieniu art. 405 ke. Powdd z calg pewnoScia
nie tylko nie twierdzil o takim wzbogaceniu pozwanego — z tytulu poczynienia nakladéw koniecznych na lokal, ale
takze ich nie wykazal.

Osobnym zagadnieniem byly tzw. ulepszenia lokalu, czyli te naklady, ktore nie stanowily koniecznych — w rozumieniu
juz przedstawionym, a zmierzaly do podniesienia standardu lokalu, tj. jego waloréw uzytkowych, w stosunku do stanu
istniejacego w dacie jego objecia we wladanie przez powoda w roku 1991.

Nawigzujac do juz przedstawionej kolejnoséci ,plaszczyzn” — w oparciu o ktére nalezy kazdorazowo poddawac ocenie
zasadno$¢ roszczen o zwrot nakladow, w tym konkretnym przypadku rozliczenie nakladéw ,ulepszajacych rzecz”, po
pierwsze zostalo uregulowane w samej umowie. Stosownie do jej § 12 — jezeli najemca lokal ulepszyl, to wynajmujacy
ma prawo zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartoSci ustalonej komisyjnie w chwili zwrotu
lokalu lub zada¢ aby najemca je usunat (k.11). Z tym lacza sie przywolane juz przez Sad Okregowy reguly opisane w art.
37 ust. 11 2 ustawy z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatoréw (...). Przy czym skoro umowa regulowala czytelnie
ijednoznacznie rozliczenie nakladow ulepszajacych od dnia jej zawarcia, czyli takze rozliczenie nakladéw za okres do
dnia 31.12.2001r. (czas obowiazywania w/w ustawy z dnia 2.07.1994r. o najmie (...), to przepis art. 36 ust. 1 ustawy
z dnia 21.06.2001r. o ochronie (...) juz co do zasady — nie mialby zastosowania. Brak bowiem kolizji pomiedzy nim,
a regulacja § 12 umowy, bo art. 36 ust. 1 stanowil jedynie podstawe biezgcego rozliczenia naktadéw ,ulepszajacych”
w powigzaniu w mozliwo$cia podniesienia wysokoS$ci czynszu, a wiec w trakcie trwania stosunku najmu, natomiast
zapis § 12 umowy dotyczyl rozliczenia wartoéci ulepszen juz po zakonczeniu stosunku najmu, wedlug istniejacego
wowczas stanu tak ulepszonego lokalu i cen. Z kolei przepis art. 36 ust. 2 w/w ustawy z dnia 21.06.2001r. jedynie
potwierdza, ze rozliczenia ulepszen w tym konkretnym przypadku winne byly sie odby¢ na podstawie postanowienia
laczacej strony umowy.

Te warto$¢ ulepszen o jakiej mowa w § 12 umowy nalezalo interpretowaé tak samo jak na potrzeby wykladni art.
676 kc. Ten ostatni, z przyczyn juz wyjasnionych (regulacja umowna) nie mial zastosowania, ale strony umowy
postanawiajgc zgodnie jak w treSci jej § 12 w istocie skorzystaly z rozwigzania ustawowego o praktycznie tozsamej
treéci. W orzecznictwie, jak i literaturze przedmiotu utrwalony pozostaje poglad co do tego, ze
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ze pod pojeciem ,ulepszen”, o ktérych mowa w art. 676 ke, kryja sie naklady dokonane przez najemce, zwiekszajace
w chwili zwrotu rzeczy wynajmujacemu jej uzyteczno$¢, a wiec i warto§é (w stosunku do stanu, w jakim powinna
znajdowac sie stosownie do art. 675 ke). Dopiero zatem w chwili zakonczenia najmu wynajmujacy jest w stanie
ostatecznie ocenié, czy i w jakim zakresie dokonane przez najemce naklady doprowadzily do ulepszenia rzeczy i ustali¢
zakres cigzacego na nim obowigzku zwrotu wartoéci ulepszen. (p. takze uzasadnienie uchwaty sktadu 7 sedziow z dnia
30.09.2005r., III CZP 50/05). Nie budzi watpliwoSci, ze w art. 676 ke chodzi o naklady, ktére powiekszyly wartosé
uzytkowa rzeczy w chwili jej zwrotu przez najemce. Okresla ja wzrost wartoéci rzeczy, na ktoéra zostaly poczynione,
oceniany w chwili zwrotu rzeczy. Zatem warto$¢ nakladow ulepszajacych podlega obliczeniu poprzez poréwnanie



warto$ci rzeczy przed dokonaniem na nig takich nakladéw z jej warto$cia po dokonaniu tych nakladéw. Powdd nie
tylko nie wykazal owej réznicy, ale nawet w tym kierunku nie zmierzal.

Koncowo wyjaséni¢ nalezy, ze Sad Okregowy byl zobligowany do rozwazenia zaoferowanych przez powoda faktow w
plaszczyznach przywolanych i przeanalizowanych podstaw prawnych, w my$l zasady - ,da mihi factum dabo tibi ius”.
Przypomnieé¢ w zwiazku z tym nalezy, ze wyrokujac, sad powinien orzec nie tylko o roszczeniu zgloszonym w pozwie i w
jego granicach, ale takze w granicach podstawy faktycznej podanej przez powoda (p. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia
18.03.2005 1., I CK 556/04, dnia 16.06.2010 r., I CSK 476/09, niepubl.). Granice zagdania w rozumieniu art. 321 § 1
kpc okreéla przede wszystkim wysoko$¢ dochodzonych roszczen, co oznacza, ze sad nie moze uwzglednié roszczenia w
wiekszej wysokoéci niz zadal powod (zasadzi¢ ponad zadanie). Przepis ten, okres$lajac granice wyrokowania, wskazuje
rowniez, ze sad nie moze wyrokowa¢ co do rzeczy, ktora nie byla przedmiotem zadania, czyli zasadzi¢ co$ innego niz
strona zadala (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2010 r., III UK 20/10, niepubl.). Nie dochodzi do
naruszenia art. 321 § 1 kpe wowezas, gdy sad, zgodnie z zasadg da mihi factum, dabo tibi ius, uwzglednia powddztwo na
jednej z wchodzacych w rachube podstaw prawnych, jezeli tylko uzasadnia to podstawa faktyczna okreslona w pozwie.
Nawet bowiem wskazana przez strone powodowa podstawa prawna zadania nie jest przeszkoda do uwzglednienia
przez sad zadania na innej podstawie prawnej w ramach podstawy faktycznej okre$lonej pozwem, (por. wyroki Sadu
Najwyzszego: z dnia 5 wrze$nia 2002 r., I CKN 829/00, niepubl., z dnia 15 kwietnia 2003 r., V CKN 115/01, niepubl.,
z dnia 18 marca 2005 r., IT CK 556/04, OSNC 2006, nr 2, poz. 38, z dnia 24 maja 2007 r., V CSK 25/07, OSNC-ZD
2008, nr 2, poz. 32, z dnia 1 kwietnia 2011 r., III CSK 220/10 oraz z dnia 18 sierpnia 2011 r., I CSK 44/11, niepubl.).

Ztych wzgledow Sad Okregowy, biorac pod uwage tak, a nie inaczej wyeksponowane przez strone powodowa podstawy
faktyczne powodztwa, rozpoznal sprawe w postepowaniu apelacyjnym, w kontek$cie wszystkich mozliwych i podstaw
prawa materialnego — w mys$l zasady — da mihi factum, dabo tibi ius.

Efekt dotychczasowych rozwazan Sadu Okregowego, pozwala jednoznacznie stwierdzi¢, ze zarzuty bledow w
poczynionych ustaleniach — podniesione w apelacji powoda, nie mialy zadnego znaczenia dla oceny poprawnos$ci
zaskarzonego wyroku. Jest tak juz z tej tylko przyczyny, ze dotyczyly okolicznos$ci faktycznych irrelewantnych z punktu
widzenia wla$ciwych — w zakresie wyboru, wykladni, a wiec i stosowania przepiséw prawa materialnego.

W tym miejscu wyjasnié nalezy jeszcze jedna kwestie. Mianowicie zawarty w apelacji powoda opis zakresu zaskarzenia
zdawal sie wskazywacé na to, ze obejmuje on caly punkt IT, tj. oddalenie powodztwa takze i w tej czesci w jakiej formula
ta dotyczyla nieuwzglednienie zadania z tytulu zwrotu pozostalej czeéci kaucji (1524.40 z). Tym czasem w apelacji tej
brak bylo jakichkolwiek zarzutow co do tej czeéci rozstrzygniecia (tj. oddalenia powddztwa o zaplate kwoty 1524.40
z}, a takze i wniosku, bo ten obejmowat jedynie zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa co
do zaplaty nakladéw na nieruchomosé. To wszystko oznaczalo, ze w istocie zakresem zaskarzenia powod objal tylko
oddalenie powddztwa o zasadzenie kwoty z tytutu nakladéw na nieruchomosé.

Odnoszac sie z kolei do zarzutéw podniesionych w apelacji pozwanej, Sad Okregowy takze stwierdzil, ze zarzuty
naruszenia prawa procesowego, w szczeg6olnos$ci art. 233 § 1 kpe oraz zarzut bledu w ustaleniu, iz pozwana Gmina
wiedziala o nakladach czynionych przez powoda, nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy — z przyczyn
dostatecznie juz wyjasnionych. Jeéli za§ chodzi o zarzuty naruszenia prawa materialnego, to skarzacej Gminie co
do zasady nie mozna bylo odméwié stusznos$ci takiego kierunku rozumowania, co potwierdzaja przytoczone juz
rozwazania Sagdu Okregowego.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 kpc orzekl jak w pkt. 2 sentencji, a na podstawie art.
385 kpc — jak w pkt. 3 sentencji.

Brak rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego na rzecz pozwanej, pozostaje konsekwencja braku
zgloszonego w tym zakresie zadania.

SSO Mariusz Broda
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