Sygn. akt I ACa 244/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 stycznia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Bozena Wiklak (sprawozdawca)
Sedziowie: SSA Wincenty Slawski
SSO del. Marta Witoszynska
Protokolant: st.sekr.sagdowy Katarzyna Olejniczak

po rozpoznaniu w dniu 15 stycznia 2013r. w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powbddztwa A. S. i I. S.

przeciwko Gminie E.

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 20 lipca 2010 1.

sygn. akt IT C 1857/09

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddala powddztwo w caloéci oraz zasadza od powodéw A. S.i L. S.
solidarnie na rzecz pozwanej Gminy L. kwote 7.217 (siedem tysiecy dwieScie siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu

kosztow procesu,

II. zasadza od powoddéw A. S. i I. S. solidarnie na rzecz pozwanej Gminy L. kwote 185.980 (sto osiemdziesigt pie¢
tysiecy dziewieéset osiemdziesiat) ztotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego i kasacyjnego.

Sygn. akt I ACa 244/12

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 20 lipca 2010 r. Sagd Okregowy w Lodzi zasadzil od pozwanej Gminy L. na rzecz
powodoéw A. S.1i1. S. solidarnie kwote 1.751.800 zt

z ustawowymi odsetkami od dnia 11 lutego 2010 r., oddalajac powddztwo




w pozostalym zakresie oraz orzekajac w przedmiocie kosztéw procesu.
Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo na podstawie ustalen, ktorych istotne elementy przedstawiaja sie nastepujaco:

Pozwana Gmina byla wlaScicielka lokalu uzytkowego o nazwie (...) polozonego w L. przy ulicy (...), ktory
wykorzystywany byl na dzialalno$¢ gastronomiczna. Poprzedni najemca lokalu (M. N.), usuniety przez Komornika,
pozostawil lokal zdewastowany. Istniala konieczno$¢ czeSciowej wymiany instalacji wodno - kanalizacyjnej oraz
elektrycznej, a takze c.0. Gmina nie przeprowadzila remontu ani przebudowy z uwagi na wysokie koszty i wystawita
lokal do przetargu, zaznaczajac, jakich napraw nalezy w nim dokonaé. Budynek, w jakim znajdowatl sie lokal, byt
dwupoziomowym pawilonem przylegajagcym do wysokiego budynku mieszkalnego, przy czym cze$¢ pomieszczen
znajdowala sie na terenie tego budynku. Taki uklad powodowat szereg probleméw zwigzanych z tym, ze przedmiotowy
lokal byl potozony w dwbdch réznych budynkach i na dwoch odrebnych dzialkach gruntu - na dzialce nr (...),
nieruchomos$ci Wspélnoty Mieszkaniowej (budynek wysoki) oraz na dzialce (...), nieruchomo$ci Gminy L. (budynek
niski).

Na etapie negocjacji ustalono, ze warunkiem zawarcia umowy najmu bedzie doprowadzenie do samodzielnoéci
nieruchomos$ci oraz zobowigzano powoda do sporzadzenia niezbednej dokumentacji i wykonania wszelkich prac
zmierzajacych do fizycznego i technicznego wyodrebnienia lokalu od budynku mieszkalnego. W dniu 14 maja 2004
r. strony zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego przy al. (...), o lacznej powierzchni 1.365,06 m2
na czas nieoznaczony; przedmiot dzialalno$ci okre$lono jako handel i uslugi. W § 3 ust. 1 umowy postanowily
m.in., Ze najemca obowigzany jest utrzymac lokal we wladciwym stanie sanitarnym i technicznym oraz dokonywaé
na wlasny koszt napraw niezbednych do utrzymania go w stanie niepogorszonym, z zobowigzaniem do naprawy i
wymiany wszystkich urzadzen grzewczych, z wyjatkiem instalacji c.o. zalozonej przez wynajmujacego, napraw okien
i drzwi oraz podlég i posadzek, a takze napraw i wymiany urzadzen wodociggowo - kanalizacyjnych, usuwania
niedroznoéci przewodéw odplywowych do urzadzen sanitarnych, naprawy i wymiany instalacji elektrycznej wraz z
osprzetem. W § 5 ust. 1 zawarto zapis, ze wynajmujacy jest zobowigzany do wydania lokalu w stanie umozliwiajagcym
korzystanie z instalacji o§wietlenia, ogrzewania lokalu, zimnej wody i odprowadzania $ciekéw oraz innych urzadzen
zainstalowanych w budynku oraz, ze strony ustalg w odrebnej umowie zakres nakladow koniecznych obciazajacych
wynajmujacego w chwili nawigzania stosunku najmu oraz zasady ich zwrotu, gdy poniesie je najemca za zgoda
wynajmujacego (§ 5 ust. 3). Ustalily ponadto, ze wszelkie adaptacje, modernizacje, ulepszenia i zmiany struktury
wynajetego lokalu, a takze zainstalowanie w nim urzadzen technicznych wymagaja uprzedniej, pisemnej zgody
wynajmujacego, a koszty z tym zwigzane ponosi najemca bez prawa regresu do wynajmujacego. Jezeli natomiast
najemca dokona zmian okre§lonych w ust. 1 bez zgody wynajmujacego, w przypadku ustania stosunku najmu -
wynajmujacemu przystuguje prawo zadania ich usuniecia (§ 6).

Powdd objal lokal w bardzo zlym stanie technicznym, nie odpowiadajacym wymogom prawa budowlanego, ani nie
nadajacym sie do uzytku. Zostal on takze zobowiazany przez Gmine do wymiany instalacji c.0. na nowa oddzielona
od budynku Wspoélnoty Mieszkaniowe;j.

Po objeciu lokalu w posiadanie powod przystapil do prac remontowych zmierzajacych do technicznego oddzielenia
budynku od budynku mieszkalnego, dokonal m.in. oddzielenia instalacji wodnej i grzewczej. Prace te odbywaly sie za
zgoda i wiedza pozwanej, na kazdym ich etapie; powod uzyskiwal takze stosowne decyzje administracyjne.

W okresie prowadzenia prac remontowych powdd korzystat takze -

W oparciu o pozytywne rozstrzygniecia jego wnioskoéw - z czasowych zwolnien od czynszu, dotyczacych czeSci
najmowanych powierzchni. Miedzy innymi pow6d zawarl z Administracja (...) E. (...) umowe o wykonanie nakladéw
koniecznych w czeSci piwnicznej obiektu przy Al. (...) polegajacych na demontazu: urzadzen wentylacji mechanicznej,
urzadzen klimatyzacyjnych, chlodniczych, urzadzen do podgrzewania wody oraz niesprawnej instalacji elektrycznej,
wodociggowej i c.o., rozbioérce betonowych fundamentéw pod maszyny i urzadzenia, usunieciu poza budynek i
wywiezieniu na wysypisko rozebranych maszyn i urzadzen. Ustalono w niej, ze warto$¢ robét odpowiada wysokoSci
czynszu za 287,62 m2 piwnic w okresie od dnia 14 maja 2004 r. do dnia 28 lutego 2005 r. W zwigzku z czym,



wynajmujacy zwolnil najemce z obowigzku wnoszenia czynszu za powierzchnie piwnic w tym okresie; umowa
obowiazywala od dnia 14 maja 2004 r. W dniu 10 grudnia 2004 r. na podstawie § 5 pkt 3 umowy najmu powo6d zwrocit
sie do Administracji (...) E. (...) o spisanie z nim umowy dotyczacej zwrotu nakladéw koniecznych poniesionych na
remont budynku (...), proponujac rozliczenie kosztéw poniesionych na wykonanie kottowni i instalacji c.o. ze wzgledu
na zobowigzanie go do rozdzielenia instalacji w budynku wysokim i niskim. Pomimo, ze powod zlozyt wymagana
dokumentacje, umowy z nim nie zawarto.

W toku prac remontowych przeprowadzonych przez powoda doszlo ostatecznie do rozdzielenia dwoch budynkéw i
podziatu lokalu uzytkowego bedacego przedmiotem najmu na dwa mniejsze lokale uzytkowe. W dniu

15 lipca 2005 r. strony zawarly aneks do pierwotnej umowy najmu, okreslajac na nowo powierzchnie i przedmiot
dzialalno$ci. W tym samym dniu zawarto nowa umowe najmu na wydzielony, mniejszy lokal o powierzchni 371,01 m2
i okreslono przedmiot dzialalnoéci jako ustugi medyczne. Pow6d nadal ponosil naklady na lokale, ale Administracja
(...) E. (...) odmawiala powodowi zawarcia umowy o ich zwrot. Umowa taka zostala zawarta dopiero w dniu 14
pazdziernika 2005 r., w ktorej wyceniono warto§¢ nakladéw na kwote 59.058,68 zl. Ich zakres rzeczowy okreslily
kosztorysy budowlane stanowiace zalacznik do umowy, gdzie wskazano, ze chodzi o roboty budowlane majace
na celu doprowadzenie lokalu do stanu zerowego, naprawe dewastacji, roboty ujete w ofercie przetargowej, a nie
ujete w kosztorysie zasadniczym, odlaczenie instalacji c.o. i instalacji wodnej w budynku dawnej (...) od budynku
mieszkalnego.

W czerwcu 2009 r. strony przystapily do negocjowania treéci umowy sprzedazy, zawartej ostatecznie w dniu 24 lipca
2009 r. w formie aktu notarialnego, (...), ktorg sprzedano trzy lokale uzytkowe:

- pierwszy lokal nr (...) polozony na dzialce nr (...) przy al. (...) o powierzchni uzytkowej 1058,25 m2 zostal wyceniony
na 2.569.500 zl, za$ grunt o powierzchni 1.542 m2 na kwote 1.384.700 zl,

- drugi lokal nr (...) polozony na tej dzialce o powierzchni 72,36 m2 zostal wyceniony na kwote 142.100 zl,

- trzeci lokal nr (...) polozony na dzialce nr (...) przy al. (...) o powierzchni 270,23 m2 z udzialem (...) w prawie
uzytkowania wieczystego w gruncie o pow. 544 m2 zostal wyceniony na kwote 692.000 z}.

Aktem notarialnym powodowie nabyli powyzsze lokale na wlasno$¢ wraz

z uzytkowaniem wieczystym gruntu za cene laczna 3.503.600 zt rozlozona na 5 rocznych rat. Paragraf 2 umowy
zawiera zapis, dotyczacy jedynie lokalu nr (...) o powierzchni 270,23 m2 o treSci: ,,w przypadku sprzedazy lokalu
uzytkowego nabytego przez najemce w okresie 5 lat od nabycia tego lokalu, Miasto L. zastrzega sobie prawo
odkupu przedmiotowego lokalu uzytkowego za kwote odpowiadajaca cenie i kosztom sprzedazy przez Miasto oraz
za zwrotem nakladéw. Jednakze zwrot nakladow, ktoére nie stanowily nakladéw koniecznych nalezy sie tylko w
granicach istniejacego zwiekszenia warto$ci lokalu". Zalacznikiem do umowy byl protokét z dnia 14 lipca 2009 r. w
sprawie sprzedazy przez Miasto L. trzech lokali uzytkowych polozonych w L. przy ul. (...), zawierajacy oSwiadczenie
kupujacego, ze cena lokali stanowi rownowarto$¢ lokali po poczynionych przez niego naktadach, ktére nie zostaly
rozliczone. Umowa w takim ksztalcie, tj. wraz

z zalgcznikiem w postaci protokolu i o$wiadczenia kupujacego, przeslana zostala wraz z wnioskiem do sadu
wieczystoksiegowego.

Sad Okregowy podnidsl, ze art. 662 § 1 k.c. ma charakter wzglednie obowigzujacy i dlatego strony stosunku najmu
moga sie umoéwi¢ odmiennie, tj. nie ma przeszkdd, aby najemca wzial na siebie obowiazek doprowadzenia przedmiotu
najmu do nalezytego stanu. W zawartej umowie najmu strony okreslilty naktady konieczne obciazajace wynajmujacego
i umowily sie, ze zostang one wykonane przez najemce i rozliczone na podstawie umowy

o zwrot tych nakladéw (§ 5). Uzgodnily takze w § 6 ust. 1, ze wszelkie adaptacje, modernizacje i zmiany struktury
wynajetego lokalu wymagaja uprzedniej, pisemnej zgody wynajmujacego i koszty z tym zwigzane ponosi najemca bez
regresu do wynajmujacego.



Sad pierwszej instancji wskazal nadto, ze powdd za wiedzg i zgoda strony pozwanej, po uzyskaniu stosownych
pozwolen i decyzji administracyjnych, dokonal nakladéw koniecznych. Podkreslil, Ze strona pozwana przyznala, ze
ich warto$¢, po uwzglednieniu kwot juz zaplaconych, wynosi 3.125.400 zl. Warto$é rynkowa lokali, sprzedanych
powodom, uwzgledniala ich stan techniczny wraz z poniesionymi nakladami.

Wedlug zapatrywania Sadu pierwszej instancji okoliczno$c, ze dalszych nakladéw koniecznych poniesionych przez
powoda jako najemce nie rozliczono w trakcie trwania umowy najmu, ani w cenie sprzedazy lokali, nie stanowila
przeszkody do dochodzenia roszczenia z tytutu tych nakladéw od strony pozwanej na podstawie § 5 pkt 6 uchwaly
nr (...)Rady Miejskiej w L. z dnia 19 marca 2003 r. w sprawie zasad sprzedazy oraz przyznawania pierwszenstwa w
nabywaniu komunalnych samodzielnych lokali uzytkowych ich najemcom i dzierzawcom prowadzacym dzialalnoéc
gospodarcza. Zauwazyl, ze ten akt zostal zmieniony uchwalg nr(...)Rady Miejskiej z dnia 19 maja 2004 r., a zatem w
chwili ustalania ceny nabycia spornych lokali istniala mozliwo$¢ zaliczenia na poczet ceny nierozliczonych nakladow
koniecznych bez wzgledu na fakt, czy byly one objete wczesniejsza umowa. Poniewaz jednak obie uchwaly stanowig
o mozliwo$ci rozliczenia nakladéw jedynie do 50 % wartoSci lokalu ustalonej wedlug zawartych w nich zasad, to w
zwigzku z tym powddztwo ponad kwote 1.751.800 zl, jego zdaniem nie moglo zosta¢ uwzglednione (art. 663 k.c. w
zw. z art. 471 k.c.).

Odnoszac sie do legitymacji procesowej czynnej Sad Okregowy wskazal, ze wierzytelno$ci dotyczace przedsiebiorstwa
prowadzonego przez powoda wchodza w sktad majatku, objetego wspolnoscia majatkowa malzeniska, stad w ramach
czynnoéci zachowawczych zwigzanych z zarzadem majatkiem wspolnym powddka mogla wystapic¢ z roszczeniem
obok meza. Sad pierwszej instancji, oceniajac podniesiony przez strone pozwang zarzut przedawnienia wskazal, ze
zgodnie z art. 677 k.c. roszczenie powoddw o zwrot nakladow na rzecz, podlega rocznemu przedawnieniu liczac od
dnia zwrotu rzeczy. Termin ten nalezy liczy¢ od rzeczywistego wydania rzeczy najetej, co w danym stanie faktycznym
bylo jednoczesne z zawarciem dnia 24 lipca 2009 r. umowy sprzedazy nieruchomosci lokalowych. Zgodnie z art.
348 k.c. przeniesienie posiadania nastepuje poprzez wydanie rzeczy, czym z kolei jest wydanie zar6wno dokumentéw
umozliwiajacych rozporzadzenie rzecza, jak i srodkow, ktore daja faktyczna wladze nad rzecza. Jednakze przeniesienie
posiadania

z posiadacza samoistnego na zaleznego albo dzierzyciela nastepuje na mocy umowy stron (art. 351 k.c.). Powod nie
musial zatem fizycznie zdawaé przedmiotu najmu, a Gmina L. fizycznie go odbieraé. Skoro umowa sprzedazy lokali
zostala zawarta w dniu 24 lipca 2009 r., to powdd mogl wystapi¢ skutecznie z roszczeniem do dnia 24 lipca 2010 1.,
podczas gdy pozew zostat zlozony w dniu 30 grudnia 2009 .

Sad Okregowy wskazal rowniez, ze art. 677 k.c. stanowi lex specialis wobec og6lnych przepiséw k.c. o przedawnieniu
roszczen (art. 117 i nast.). Odrebno$c¢ regulacji dotyczy dwoch elementéw konstrukeyjnych instytucji przedawnienia,
tj. dlugo$ci i momentu rozpoczecia biegu terminu przedawnienia. Ten przeciwko komu skierowane jest roszczenie,
badz to

o naprawienie szkody z powodu uszkodzenia lub pogorszenia rzeczy, badz

o zwrot nakladéw na rzecz albo zwrot nadplaconego czynszu - odpowiednio zatem najemca albo wynajmujacy - po
uplywie krotszego niz to wynika

z ogolnego przepisu (art. 118 k.c.), bo rocznego terminu, ktérego bieg rozpoczyna sie od dnia zwrotu rzeczy najetej
(inaczej niz stanowi art. 120 k.c.), nabywa prawo do skorzystania z zarzutu przedawnienia (art. 117

§ 2 k.c.). Inne natomiast roszczenia ze stosunku najmu, np. roszczenie wynajmujgcego przeciw najemcy o zwrot
przedmiotu najmu i zaplate zaleglego czynszu, podlegaja og6élnym terminom przedawnienia. Wskazal, ze szczegdlny
termin przedawnienia roszczen przewidziany w art. 677 k.c. wylacza stosowanie terminéw ogolnych ustanowionych
w art. 118 i 442 k.c., a roszczenie najemcy o zwrot wartoéci ulepszen rzeczy przedawnia sie z uplywem roku od dnia
jej zwrotu (art. 677 k.c.).

Sad pierwszej instancji zwrocil uwage na to, ze powdd dokonywal nakladéw koniecznych na lokale w okresie od maja
2004 r. do grudnia 2007 r. i juz wtedy powstalo dla niego wymagalne roszczenie o ich zwrot. Wskazal, ze nie oznacza
to jednak przedawnienia roszczenia, bowiem zwrot rzeczy nastapil, zgodnie z art. 351 k.c., w dacie zawarcia umowy



notarialnej i w rezultacie uznal, ze do dnia 24 lipca 2010 r. pow6d moégl wystapic z roszczeniem o zwrot nakladow
koniecznych.

Od powyzszego wyroku apelacje wniosta pozwana Gmina L., zaskarzajac wyrok w cze$ci uwzgledniajacej powbddztwo
i orzekajacej
o kosztach procesu. Skarzaca zarzucita naruszenie prawa materialnego, a mianowicie:

- art. 3531 k.c. poprzez blad w subsumcji polegajacy na wadliwym przyjeciu nieistnienia zwigzku pomiedzy ustalonym
stanem faktycznym
a przywolang normg prawna, t.j.:

« umowg sprzedazy nieruchomoéci zawarta w formie aktu notarialnego,
« § 5ust. 3 oraz § 6 ust.1 umowy najmu z dnia 14 maja 2004 r.;

- normy wyrazonej w § 5 pkt. 6 uchwaly (...)Rady Miejskiej

w L. zdnia 19 marca 2003 r. w sprawie zasad sprzedazy oraz przyznawania pierwszenstwa w nabywaniu komunalnych
samodzielnych lokali uzytkowych ich najemcom i dzierzawcom prowadzacym dzialalno§é gospodarczg, zmienionej
uchwalg nr (...)Rady Miejskiej z dnia

19 maja 2004 r., poprzez ich niewlasciwe zastosowanie;

- art. 662 k.c. poprzez niewla$ciwe zastosowanie do ustalonego stanu faktycznego;

- art. 664 k.c. poprzez wadliwe przyjecie nieistnienia zwigzku pomiedzy ustalonym stanem faktycznym a przywolana
normag prawna;

- nieuwzglednienie zarzutu przedawnienia wynikajacego z art. 118 k.c.

Majac powyzsze zarzuty na uwadze, apelujaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa
w caloSci i zasadzenie na rzecz strony pozwanej od powodow kosztoéw postepowania za obie instancje wedlug norm
przepisanych.

Strona powodowa wniosla o oddalenie apelacji i zasgdzenie od pozwanej Gminy na rzecz powodéw kosztow
postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 15 grudnia 2010 r. oddalil powyzsza apelacje oraz orzekl o kosztach postepowania
apelacyjnego.

Strona pozwana od wyroku Sadu Apelacyjnego wywiodla skarge kasacyjng, w nastepstwie ktorej Sad Najwyzszy
wyrokiem z dnia 12 stycznia 2012 r. uchylil zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sadowi Apelacyjnemu
w Lodzi do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

W ocenie Sadu Najwyzszego zgodzi¢ sie nalezy ze skarzaca Gming, ze Sad drugiej instancji oparl zaskarzone orzeczenie
na wlasnym ustaleniu, ze od poczatku strony traktowaly naklady czynione przez najemce jako dzialania konieczne w
rozumieniu art. 662 k.c., podejmowane przez najemce zamiast wynajmujacego, z jednoznaczna wola tego, ze warto$é
tych nakladéw rozliczona zostanie w przyszloSci w postaci obnizenia czynszu najmu, badz

w cenie sprzedazy najemcy spornych lokali. Z drugiej strony za$ w calo$ci przyjal za wlasne ustalenia Sadu pierwszej
instancji, z ktorych taki fakt nie wynika. W wyroku pierwszoinstancyjnym stwierdzono bowiem jedynie, ze pozwana
nie kwestionowata zakresu rzeczowego i warto$ci nakladéw dokonanych przez powoda i wyliczonych w operacie
szacunkowym, co nie oznacza, ze uznawala je za konieczne, ktérych rownowarto$¢ ma zwréci¢ powodowi. Wobec
cze$Sciowo odmiennego wlasnego ustalenia, Sad Apelacyjny powinien byl na nowo dokonaé oméwienia zebranego w
sprawie materialu dowodowego, czego nie uczynit.

W judykaturze utrwalony jest poglad, ze obraza art. 328 § 2 k.p.c.



w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. moze stanowi¢ usprawiedliwiong podstawe skargi kasacyjnej wlasnie wtedy, gdy
uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie zawiera wszystkich koniecznych elementéw. W omawianym wypadku zabraklo
w nim omodwienia materialu dowodowego, zwlaszcza pozostajacego w opozycji do dokonanego w drugiej instancji
wskazanego ustalenia faktycznego.

Sad Najwyzszy zgodzil sie takze ze stanowiskiem Gminy, ze w uzasadnieniu orzeczenia Sadu Apelacyjnego brak jest
nalezytego wyjasnienia podstawy prawnej wyroku. Z jednej strony Sad wskazal, ze norma wynikajaca

z art. 662 § 1 k.c. ma charakter dyspozytywny i ze jej podmioty sa wladne na podstawie zawartej umowy dokonaé
rozkladu ciezaru obowiazkéw nalozonych na najemce i wynajmujacego oraz ze w umowie z dnia 14 maja 2004 r.
strony odstapily od tej ustawowej regulacji. Z drugiej za$ strony Sad Apelacyjny wskazal, iz Sad pierwszej instancji
prawidlowo zastosowat art. 662 k.c., a w konncowej czeéci uzasadnienia, ze odpowiedzialno$c¢ strony pozwanej opiera
sie na § 5 pkt 6 uchwaly Rady Miejskiej w L. w zw. z art. 471 k.c. i pozostaje w zbiegu z odpowiedzialno$cia z art. 662
k.c. w zw. z art. 471 k.c. przyjeta przez Sad Okregowy. Tymczasem Sad pierwszej instancji uwzglednit powddztwo do
kwoty 1.751.800 zl na podstawie art. 663 k.c. w zw. z art. 471 k.c.

Jesli wziaé¢ pod uwage, ze nawet powodowie w sformulowanych dla bieglego tezach wyodrebnili naklady niezbedne
do doprowadzenia lokalu do stanu uzywalnoSci w zakresie robdt budowlanych i eksploatacyjnych obcigzajacych
wynajmujacego, to wskazane uchybienie uzasadnienia moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy i czynilo tym samym
uzasadniong podstawe kasacyjng okre$lona w art. 398 § 1 pkt 2 k.p.c.

W ocenie Sadu Najwyzszego skarzaca Gmina trafnie wskazala, ze wobec wzglednego charakteru unormowania
zawartego w art. 662 § 1 k.c. nalezalo w sprawie dokonaé szczegdlowej analizy zawartych przez strony umoéw i
na podstawie art. 65 § 2 k.c. okresli¢, czy i jak strony zmodyfikowaly umownie ustawowy model rozkladu ciezaru
dokonywania nakladéw. We wszystkich zawartych przez strony umowach najmu w § 5 ust. 1 i 2 uzgodniono, ze
wynajmujacy jest zobowigzany do wydania lokalu w stanie umozliwiajacym korzystanie z instalacji o$wietlenia,
ogrzewania lokalu oraz innych urzadzen zainstalowanych w budynku, zimnej wody i odprowadzenia $ciekéw oraz ze
strony ustalag w umowie zakres nakladéw koniecznych obciazajacych wynajmujacego w chwili nawigzania stosunku
najmu oraz zasady zwrotu nakladow za te prace, gdy poniesie je najemca za zgoda wynajmujacego. Wydanie lokalu
najemcy nastapilo w wyniku zawarcia pierwszej umowy najmu z dnia 14 maja 2004 r., w ktérej obejmujacy zobowigzal
sie w wynajmowanym lokalu prowadzi¢ handel i ustugi oraz dokonywac na wlasny koszt napraw okre§lonych w § 3 tej
umowy. Poza tym w § 6 wszystkich umoéw najmu strony umoéwily sie, ze wszelkie adaptacje, modernizacje, ulepszenia
i zmiany struktury wynajetego lokalu, a takze zainstalowanie w nim urzadzen technicznych wymagaja uprzedniej
pisemnej zgody wynajmujacego oraz, ze koszty z tym zwigzane ponosi najemca bez prawa regresu do wynajmujacego.
W ustepie drugim tego paragrafu zastrzezono nawet, ze jezeli najemca dokona takich zmian bez zgody wynajmujacego
Gminie, w wypadku ustania stosunku najmu przystugiwac bedzie prawo zadania ich usuniecia. W pierwszym wiec
rzedzie nalezalo zbadaé i stwierdzié¢, czy wyodrebnienie z pierwotnie wynajetego lokalu uzytkowego o pow. 1.365,06
m2 trzech lokali uzytkowych nie stanowilo zmiany struktury wynajetego lokalu, ktorej koszty obciazaly najemce. Poza
tym, na co trafnie zwrécila uwage skarzaca, umowa obowiazujgca od dnia 14 maja 2004 r. strony okre§lity, jakie
roboty wykona najemca w czeéci piwnicznej lokalu, niemniej zastrzegly, ze wykona je na wlasny koszt bez prawa
zadania ich zwrotu od wynajmujacego. W dodatku w umowie z dnia 14 paZzdziernika 2005 r. w sprawie rozliczenia
nakladéw strony uzgodnily, ze wynajmujacy nie bedzie czynil najemcy przeszkdéd wychodzacych poza zakres objety
ta umowa, jednakze najemcy nie bedzie przystugiwalo prawo zadania refundacji rozszerzonego zakresu rob6t. Poza
tym w umowie tej wyraznie postanowiono (§ 4), ze wynajmujacy zrefunduje wylacznie ten zakres robét, a poza tym, ze
zmiany moga nastapi¢ tylko w drodze aneksu do tej umowy oraz, ze dopiero w kwestiach nieuregulowanych umowa
do przedmiotowego stosunku najmu maja zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego (§ 5).

Nieuwzglednienie przez Sgd Apelacyjny tych postanowieni umownych bez szczegdtowej analizy zawartej w nich woli
stron, w powigzaniu z innymi dowodami (kontekst sytuacyjny) i przyjecie do rozliczenia majacej wzgledny charakter
regulacji ustawowej, stanowilo obraze - wskazanego jako naruszony - art. 65 § 2 k.c.



Sad drugiej instancji dokonal réwniez wadliwej wykladni § 5 pkt 6 i pkt 7 uchwaly nr(...)Rady Miejskiej w L. z dnia
19 marca 2005 T.

w sprawie sprzedazy oraz przyznania pierwszenstwa w nabywaniu komunalnych samodzielnych lokali uzytkowych
ich najemcom i dzierzawcom prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza, w brzmieniu nadanym uchwala nr (...)Rady
Miejskiej w L. z dnia 19 maja 2004 r. w zw. z art. 471 k.c. Wyrazil bowiem zapatrywanie, ze § 5 pkt 6 tej uchwaly
stanowi ,samoistng podstawe roszczenia najemcy wobec wynajmujgcego o zaliczenie na ceny sprzedazy lokalu
uzytkowego wczesniej nierozliczonych nakladéw koniecznych, ktore obcigzaly wynajmujacego, a ktérych dokonal
najemca, jednak nie wiecej niz 50% wartoSci lokalu". Tymczasem uszlo jego uwadze, ze prawodawca gminny postuzyl
sie sformulowaniem ,,naklady konieczne obcigzajgce wynajmujacego". Skoro w tym akcie prawnym brak definicji tego
pojecia, to nalezalo odwolac sie w tym zakresie do kodeksu cywilnego i umowy najmu zawartej pomiedzy stronami. Jak
juz wskazywano wyzej w § 5 ust. 11 ust. 2 umowy najmu z dnia 14 maja 2004 r. strony zmodyfikowaly ustawowy model
rozkladu ciezaru nakladéw obcigzajacych wynajmujacego, przewidziany w art. 662 § 1 k.c. Pozwana nie obciazaja
zatem wszelkie naklady konieczne w rozumieniu kodeksu cywilnego, a jedynie taki ich zakres, jaki wynika ze stosunku
prawnego stron uksztaltowanego na podstawie zawartych umoéw.

Ponadto sam fakt godzenia sie przez wynajmujacego na wykonanie na koszt najemcy prac i to nawet o charakterze
koniecznym dla korzystania

z nieruchomos$ci, nie uprawnia jeszcze na podstawie art. 663 k.c. najemcy do powstania roszczenia o zwrot wartosci
tych nakladéw po zakonczeniu najmu.

Z tych wszystkich wzgledow zaskarzony wyrok Sadu Apelacyjnego nalezalo uchyli¢ i sprawe przekazaé do ponownego
rozpoznania przez ten Sad.

Pozwana Gmina w dalszym toku postepowania, podtrzymujgc dotychczasowe stanowisko w sprawie, uzupekila je o
nastepujace zarzuty:

- naruszenia art. 3531 k.c., art. 662 § 1 k.c., § 5 pkt 6 i pkt 7 uchwaly nr(...)Rady Miejskiej w L. z dnia 19 marca
2003 r. w sprawie zasad sprzedazy oraz przyznania pierwszenstwa w nabywaniu komunalnych samodzielnych lokali
uzytkowych ich najemcom i dzierzawcom prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza w brzmieniu nadanym uchwalg nr
(...JRady Miejskiej w L. z dnia 19 maja 2004 r.iart. 65811 § 2 k.c. wzw.

z § 5 ust. 11 ust. 3, § 6 ust. 1 umowy najmu z dnia 14 maja 2004 r. oraz

wzw.z §1,§ 2 ust. 21 ust. 3, § 41 § 5 ust. 2 umowy w sprawie rozliczenia nakladéow koniecznych z dnia 14
pazdziernika 2005 r. poprzez ich niewlasSciwe zastosowanie, wyrazajace sie w dokonaniu blednej wykladni woli stron
umowy najmu i uznaniu, ze wszelkie naktady, majgce charakter koniecznych obcigzaja pozwanego w wysokosci do
50% wartoéci lokalu, mimo ze w umowie najmu jednoznacznie zdefiniowano rodzaj nakladéw koniecznych, jakie
obcigzaja wynajmujacego (§ 5 ust. 1 umowy najmu) oraz sposob rozliczania tychze nakladow (§ 5 ust. 3 umowy
najmu), czym zmodyfikowano umownie ustawowy model rozkladu ciezaru nakladow pomiedzy stronami stosunku
najmu, okreS§lony w art. 662 § 1 k.c. oraz zakres zaliczenia nakladéw koniecznych na cene nabycia lokalu okre$lony we
wskazanej wyzej uchwale Rady Miejskiej w L. nr(...)a takze polegajace na blednej wykladni woli stron, wyrazonej we
wskazanej wyzej umowie w sprawie rozliczenia nakladow, z ktérej wywiedziono nieprawidlowo mozliwo$é rozliczania
pomiedzy stronami innych nakladéw koniecznych niz te opisane w § 5 ust. 3 umowy najmu,

- naruszenia § 5 pkt 6 i pkt 7 uchwaly nr(...)Rady Miejskiej

w L. z dnia 19 marca 2003 r. w sprawie zasad sprzedazy oraz przyznania pierwszenstwa w nabywaniu komunalnych
samodzielnych lokali uzytkowych ich najemcom i dzierzawcom prowadzacym dzialalno$é gospodarcza

w brzmieniu nadanym uchwala nr (...)Rady Miejskiej w L.

z dnia 19 maja 2004 r. w zw. z art. 471 k.c. poprzez ich bledna wykladnie, polegajaca na ustaleniu nieprawidlowego
znaczenia tych przepiséw, zgodnie z ktérym na poczet ceny nabycia lokalu uzytkowego zalicza sie naktady konieczne
nierozliczone z wynajmujacym w wysokoéci do 50% warto$ci lokalu niezaleznie od umownych modyfikacji zakresu
nakladow obcigzajacych strony stosunku najmu w sytuacji, gdy prawidlowa wykladnia tych przepiséw, a zwlaszcza



pojecia nakladéw koniecznych ,obciazajacych"” wynajmujacego winna prowadzi¢ do uwzglednienia umowy stron,
dotyczacej rozktadu pomiedzy stronami obowigzku poniesienia nakladéw na przedmiot najmu,

- naruszenia art. 662 § 1 k.c. wzw. z art. 471 k.c.iwzw. z§ 5 pkt 6

i pkt 7 uchwaly nr(...)Rady Miejskiej w L. z dnia 19 marca

2003 r. w sprawie zasad sprzedazy oraz przyznania pierwszenstwa

w nabywaniu komunalnych samodzielnych lokali uzytkowych ich najemcom i dzierzawcom prowadzacym dzialalnosé
gospodarcza w brzmieniu nadanym uchwalg nr(...)Rady Miejskiej w L. z dnia 19 maja 2004 r. poprzez ich niewlaSciwe
zastosowanie, polegajace na przyjeciu obowigzku pozwanego zaplaty za wszelkie naklady konieczne, poczynione przez
powoda wwysoko$ci do 50% warto$ci lokalu, mimo ze, w umowie najmu jednoznacznie zdefiniowano rodzaj nakladow
koniecznych, jakie obciazaja wynajmujacego (§ 5 ust. 1 umowy najmu) oraz sposéb rozliczania tychze nakladow (§ 5
ust. 3 umowy najmu), czym zmodyfikowano umownie ustawowy model rozktadu ciezaru naktadow pomiedzy stronami
stosunku najmu,

- naruszenia art. 3531 k.c. w zw. z art. 662 § 1 k.c. poprzez niewlaSciwe zastosowanie, polegajace na zastosowaniu do
stanu faktycznego, ustalonego w sprawie, art. 662 § 1 k.c. w brzmieniu ustawowym, mimo dokonania przez strony
w umowie najmu modyfikacji tre$ci normatywnej powyzszego przepisu i odmiennego okre$lenia rozkladu ciezaru
nakladéw pomiedzy stronami stosunku najmu oraz pomimo formalnego deklarowania w tre$ci uzasadnienia wyroku
swobody stron w ksztaltowaniu tresci ich obowigzkoéw, m.in., wynikajacych z powolanego art. 662 § 1 k.c.,

- naruszenia art. 663 k.c. poprzez niewlasciwe zastosowanie, polegajace na blednym przyjeciu istnienia zwigzku
pomiedzy ustalonym
w sprawie stanem faktycznym a hipoteza wskazanej normy prawne;j.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zastuguje na uwzglednienie.

W $wietle poczynionych przez Sad pierwszej instancji ustalen brak jest podstaw do uznania, ze powodom przystuguje
wobec strony pozwanej roszczenie o zwrot nakladow w zasadzonej kwocie 1.751.800 zL. Dowody zgromadzone w
postepowaniu apelacyjnym w postaci: zeznan $wiadka B. S. (1) — bylego zastepcy dyrektora Administracji (...) E. (...),
uzupetniajgcego przestuchania powoda oraz trzech kosztoryséw i faktury, stanowigcych zalacznik do pisma powodéw
z 23 lipca 2012 1. (k. 572 — 599) nie uzasadnialy dokonania modyfikacji ustalenn Sadu Okregowego. Dowody te lacznie
z dowodami zgromadzonymi w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji nie uzasadnialy przyjecia, ze strony
traktowaly naklady, wycenione przez powoda na kwote 3.149.900 zl, jako dzialania konieczne w rozumieniu art.
662 k.c., podejmowane przez najemce zamiast wynajmujacego. Swiadek B. S. (1) nie uczestniczyt w podpisywaniu
zawartych z powodem uméw i nie brat udzialu w rozmowach poprzedzajacych zawarcie tychze uméw. Byl natomiast
przewodniczacym Komisji, ktéra po przeanalizowaniu kwestii rozliczenia poczynionych przez powoda nakladow
uznala, ze naklady poza uznang i wyplacong kwotg, obcigzaja najemce (transkrypcja zezn. B. S. — k. 638).

Uzupelniajace przesluchanie powoda nie wnioslo do sprawy nowych elementéw. Nie wynika z nich, aby miedzy
stronami doszto do jednoznacznych, stanowczych uzgodnien co do refundacji poczynionych przez powoda nakladow.
Teza dowodu z uzupekiajgcego przestuchania powoda zostala sformulowana w pi$mie k. 372.

Odno$nie do twierdzenia o zobowiazaniu powoda przez pozwana do czynienia dalszych nakladow zmierzajacych do
rozdzielenia nieruchomoéci, nalezy podniesé, ze, jak wynika z niekwestionowanych ustalefi Sadu pierwszej instancji,
doprowadzenie do samodzielnosSci nieruchomo$ci byto warunkiem zawarcia z powodem umowy najmu.

Natomiast twierdzenie, ze powod byl zapewniany, Ze poczynione w zwigzku z tym naklady beda podlegaly rozliczeniu,
nie znajduje oparcia w zebranych w sprawie dowodach.



Ustalenia, ze zgodna wolg stron objeto zwrdcenie powodowi dochodzonych nakladéw nie mozna takze poczynic z
odwolaniem sie do dokumentéw z k. 573 — 599. Dokumenty te stanowily podstawe do wyceny prac rozliczonych w
ramach umowy z dnia 14 pazdziernika 2005 r.

Z dokumentow tych wynika, ze naklady tam opisane doprowadzily budynek do stanu zerowego z odcieciem wszelkich
instalacji, z czego powodowie wyprowadzaja wniosek, ze zadna z uméw o zwrot naktadow nie dotyczyla nakladow
wyszczegblnionych w § 5 umowy, co z kolei ma wskazywac na to, ze nie wszystkie postanowienia umowy najmu
stanowily rzeczywiste odzwierciedlenie roli stron. W konsekwencji takiego rozumowania nalezaloby uznaé, ze skoro
pozwany zgodzil sie na zwrot nakladéw polegajacych na doprowadzeniu lokalu do stanu zerowego z odcieciem
wszelkich instalacji, o jakich mowa w § 5 ust. 1 umowy najmu, to godzil sie takze na zwrot innych nakltadéw, niz naklady
pozwalajace na korzystanie z instalacji, wymienionych w § 5 ust. 1 umowy.

Argumenty powoddw nie uwzgledniaja pelnego brzmienia § 5 ust. 2 umowy, ktéry stanowi, ze wynajmujacy jest
zobowigzany do wydania lokalu w stanie umozliwiajacym korzystanie z instalacji tam wymienionych. W umownej
definicji naktadéw koniecznych chodzi wiec o ,stan lokalu”, ktéry umozliwi korzystanie z podstawowych instalacji.
Usuniecie dewastacji i doprowadzenie do stanu zerowego niewatpliwie bylo konieczne do doprowadzenia lokalu do
stanu pozwalajacego na prowadzenie dalszych prac zapewniajacych lokalowi instalacje wymienione w § 5 ust. 1.
Doprowadzenie do stanu zerowego wchodzilo zatem w zakres prac polegajacych na doprowadzeniu lokalu do stanu
umozliwiajacego korzystanie z instalacji.

Nie mozna zatem zgodzi¢ sie ze stanowiskiem powodoéw, ze umowa z 14 pazdziernika 2005 r. nie dotyczyla nakladow
koniecznych w rozumieniu § 5 ust. 1 umowy najmu.

Podstawe do zwrotu nakladéw objetych kosztorysami i faktura z k. 573 — 599 stanowil § 5 ust. 3 umowy. Z faktu
wyrazenia zgody na ich zwrot nie mozna wywodzi¢, ze strona pozwana zobowiazala sie do zwrotu na rzecz powoda
innych nakladow i to w standardzie wymaganym do prowadzenia centrum dermatologii estetycznej i rehabilitacji.

W informacji o ogloszeniu pisemnego przetargu na wysoko$c¢ stawki czynszu najmu lokalu strona pozwana wyraznie
zastrzegla, Ze osoby zainteresowane prowadzeniem dzialalno$ci wymagajacej adaptacji lokalu zgodnie z warunkami
okre$lonymi odrebnymi przepisami, prace te wykonuja na wlasny koszt i we wlasnym zakresie, bez prawa roszczen
wobec wynajmujacego (informacja dotyczaca publicznego przetargu — k. 27).

Dotychczas oferowany do wynajmu lokal przy Al. (...) byt wykorzystywany na dzialalno$é gastronomiczna. Powod
byl Swiadomy zlego stanu technicznego lokalu, skoro juz w zlozonej ofercie (k. 30) okreslil naklady, jakie zamierza
przeznaczy¢ na prowadzenie planowanej dziatalno$ci (biuro, handel, ustugi medyczne) na ok. 700.000 zl. Od poczatku
zamiarem powoda bylo wykupienie lokalu. Okoliczno$cia niekwestionowang jest to, ze sprzedaz lokalu wymagala
uprzedniego doprowadzenia nieruchomoséci do samodzielnoéci prawnej. Doprowadzenie lokalu do samodzielnoéci
poprzez oddzielenie go od budynku wysokiego nalezacego do Wspoélnoty Mieszkaniowej bylo jednak takze warunkiem
zawarcia umowy najmu.

Na skutek prac przeprowadzonych przez powoda z jednego lokalu zostaly stworzone trzy lokale. Doszlo zatem do
zmiany struktury lokalu, o jakiej mowa w § 6 ust. 1 umowy najmu.

Powdd jest doswiadczonym przedsiebiorca i nie moze wywodzi¢ korzystnych dla siebie skutkéw prawnych z faktu,
ze podpisywal umowy najmu i o zwrot nakladow w takiej wersji, jakg przygotowala strona pozwana. Negocjacje
warunkéw umoéw powinny mie¢ miejsce przed ich podpisaniem.

Umowy zostaly zawarte i nie mozna podzieli¢ stanowiska powodow, wedlug ktoérego umowna modyfikacja regulacji z
art. 662 § 1 k.c. nie byla objeta ich wola. Postanowienia § 5 ust. 1i 2 oraz § 6 ust. 1i 2 umowy najmu z dnia 14 maja
2004 1., wyraznie rozgraniczyly i zdefiniowaly pojecie nakladéw koniecznych i uzytecznych oraz okreslily sposoby
ich rozliczenia. Powyzsze zapisy zostaly powtorzone w kolejnej umowie najmu, zawartej w dniu 15 lipca 2005 r. po
wydzieleniu lokalu o powierzchni 371,01 m 2. Zawartym wowczas aneksem do umowy najmu z dnia 14 maja 2004



r. strony nie zmodyfikowaly jej postanowien, stwierdzajac w § 4 aneksu (k. 74 odwr.), Ze pozostate warunki umowy
nie ulegaja zmianie.

Zapis § 5 ust. 3 obu uméw najmu wyraznie przewidywal, ze zakres nakladéw koniecznych, obcigzajacych
wynajmujacego w chwili nawigzania stosunku najmu oraz zasady zwrotu nakladow za te prace, gdy poniesie je najemca
za zgoda wynajmujacego musi by¢ okre$lony w zawartej w tym przedmiocie umowie.

Natomiast zapis § 6 ust. 1 wykluczal mozliwo$¢ zwrotu na rzecz najemcy nakladéw obejmujacych wszelkie adaptacje,
modernizacje, ulepszenia i zmiany struktury. Umowa nie przewidywala zatem rozliczenia przez Gmine nakladow
uzytecznych, rozliczenia nakladéw koniecznych strony pozostawily za$§ odrebnej umowie.

Powdd, kierujgc sie przyjetymi przez obie strony zmodyfikowanymi regulami rozliczenia nakltadéw koniecznych,
wystapil o zwolnienie z czynszu za piwnice w zwiazku z poniesieniem naktadéw doprowadzajacych te pomieszczenia
do stanu zerowego i takie zwolnienie uzyskal.

Kolejna umowa regulujgca kwestie rozliczenia nakladow koniecznych zostala zawarta 14 pazdziernika 2005 r. i byta
ostatnig umowa zawarta w tym przedmiocie. W § 2 ust. 2 tej umowy wyraznie zastrzezono, ze wynajmujacy nie bedzie
czyni¢ najemcy przeszkéd w wykonaniu rob6t przekraczajacych zakres wynikajacy z ust. 1, jednakze najemcy nie
przystuguje prawo zadania refundacji rozszerzonego zakresu rob6t. W § 4 tej umowy potwierdzono, ze wynajmujacy
zrefunduje wylacznie ten zakres robot, ktéry go obcigza zgodnie z § 2 ust. 2 umowy. Postanowienia te wskazuja
jednoznacznie, ze refundacja ze strony Gminy obejmowata wylgcznie naklady ustalone w § 1 umowy (wynikajace z
kosztorysow zalaczonych do umowy — k. 573 i n.).

Powod te umowe podpisal i ma ona wigzacy charakter. Nie mozna przy tym podzieli¢ prezentowanego przez powodéw
stanowiska, ze umowa z 14 pazdziernika 2005 r. jest niewazna z tej przyczyny, ze dotyczy §wiadczenia juz spelnionego,
ktore jest niemozliwe do ponownego spelnienia (art. 387 § 1 k.c.). Strony pozostajace w stosunkach prawnych i
faktycznych moga bowiem uregulowac ex post te stosunki (czego przykladem jest umowa ugody) takze w pdzniejszym
czasie. To, ze powod poczynil naklady przed zawarciem umowy z dnia 14 pazdziernika 2005 r., nie rodzi zatem skutku
w postaci niewaznoéci tej umowy, o ktdrej zawarcie powod intensywnie zabiegal.

Przyjecie przez strony unormowania wynikajacego z § 2 ust. 2 i § 4 umowy z dnia 14 pazdziernika 2005 r. stanowito
konsekwencje § 5 ust. 3 umowy najmu i utrzymujac umowng modyfikacje regulacji z art. 662 § 1 k.c., zamykalo
powodowi mozliwo$¢ zadania dalszych rozliczen z tytulu poniesionych nakladoéw. Rozliczenia te byly mozliwe,
jednakze za zgoda wynajmujacego w trybie aneksu do umowy (§ 5 ust. 1 — k. 83 odwr.).

Obie zawarte z powodem umowy o rozliczenie nakladéw dotyczyly nakladéw mieszczacych sie w ramach
postanowienia § 5 ust. 1 uméw najmu. Rozmowy i korespondencja prowadzone po zawarciu umowy z dnia 14
pazdziernika 2005 r. nie doprowadzily do podpisania kolejnej umowy o zwrot nakladow. W piSmie z 21 grudnia 2005
r. Administracja (...) E. (...) odpowiedziala powodowi, ze na tym etapie nie jest mozliwe rozliczenie przedstawionych
nakladéw, co nie wyklucza odzyskania nakladow koniecznych w momencie ustalania ceny nabycia lokalu (pismo k. —
91). W zwiazku z kolejnym wnioskiem powoda z dnia 1 1stycznia 2006 . (k. 95) Administracja(...) L. (...) wpiémiez 30
czerwca 2006 r. (k. 96) stwierdzila, ze doszlo juz do zawarcia z najemeca dwoch uméw, w ktorych doszlo do rozliczenia
nakladéw. W zwiazku z kolejnym pismem powoda z 25 wrze$nia 2006 r. (k.103), Administracja (...) podniosla, ze
zglaszane naklady maja charakter nakladéw uzytecznych, a umowa najmu nie przewidywala ich rozliczenia (pismo k.
104). Stanowisko to bylo podtrzymywane w kolejnych pismach (k. 108, k. 124).

Ponadto, jak przyznal to powod ( zeznania powoda k. 385 odwr. — 388 i 406 odwr. — 407 odwr.), Wydzial Geodezji,
Katastru i Inwentaryzacji (...) stal na stanowisku, ze nie moze doj$¢ do zaliczenia nakladéw koniecznych na cene
nabycia, jezeli nie zawarto uprzednio umowy o zwrot nakladéw koniecznych.

Komisja Rewizyjna, ktoéra przeprowadzila kontrole zasadno$ci zwiekszenia planowanych wydatkéw w zwigzku z
interwencjami powoda dotyczacymi zaliczenia wszystkich nakladow na cene nabycia, stwierdzila brak podstaw do



podwyzszenia dochodéw Wydzialu Budynkéw i Lokali (...) o kwote 2.051.000 z} celem realizacji zadania ,, zwrot
nakladéw uzytecznych poniesionych przez najemcoédw lokali uzytkowych” (pismo k. 122).

W $Swietle powyzszych okolicznoS$ci, wynikajacych z poczynionych przez Sad Okregowy i podzielonych przez Sad
Apelacyjny ustalen, brak jest podstaw do przyjecia, ze strony odstapily od postanowien § 5 ust. 11 2 oraz § 6 umowy
najmu z dnia 14 maja 2004 r., powtoérzonych w kolejnych umowach najmu zawartych z powodem.

Z postanowien tych wynika, ze pozwanego nie obcigzaly wszelkie naklady konieczne w rozumieniu Kodeku Cywilnego,
lecz taki ich zakres, jaki przewidziano w § 5 ust. 1 umowy najmu i uregulowano w zawartych umowach w oparciu o
§ 5 ust. 2 umowy.

Zarzuty naruszenia art. 3531 k.c. oraz art. 622 k.c. okazaly sie wiec trafne. Sluszny okazal sie takze zarzut obrazy
przepisu art. 663 k.c., na ktérym Sad pierwszej instancji oparl roszczenie powodéw. Stosownie do tresci tego przepisu,
jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga napraw, ktére obcigzaja wynajmujacego, a bez ktorych rzecz nie jest
przydatna do umoéwionego uzytku, najemca moze wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni termin do wykonania
napraw. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu najemca moze dokona¢ koniecznych napraw na koszt
wynajmujacego.

Ustalony w sprawie stan faktyczny nie uzasadnial zastosowania w sprawie cytowanego przepisu. Strony okreslity w
zawartych miedzy sobg umowach zasady rozliczen oraz to, jakie naklady beda podlegaly temu rozliczeniu.

Najemca nigdy nie wyznaczyl wynajmujacemu zadnego dodatkowego terminu do dokonania napraw z zastrzezeniem
rygoru, o jakim mowa w art. 663 k.c. Czynil naklady sam, co jest bezsporne. Okoliczno$¢, ze dzialo sie to za zgoda
wynajmujacego, nie wystarczyla do uznania, ze poczynione przez najemce naklady obcigzaja wynajmujacego.

Za zasadne nalezalo takze uznaé zarzuty naruszenia wskazanych w apelacji i piS$mie z dnia 29 marca 2012r. zapiséw
uchwaly Rady Miejskiej w L. Nr(...)z dnia 19 marca 2003r. (omylkowo oznaczonej jako uchwala z 19 marca 2005r.),
zmienionej uchwala Nr (...)z dnia 19 maja 2004r.

Sad Okregowy niewla$ciwie zastosowat do ustalonego stanu faktycznego norme prawna wyrazona w § 5 punkt 6
uchwaly Nr (...)z dnia 19 maja 2004r., zmieniajacym uchwale Nr(...)z dnia 19 marca 2003r., pozwalajagcym na
rozliczenie w cenie sprzedazy nakladéw koniecznych nie objetych umowa. Skarzacy slusznie podniosl, ze przepis § 5
pkt 6 w wersji z 19 maja 2004r. ma zastosowanie do przypadkoéw, w ktérych w ogoéle nie zawarto zadnych uméow o
rozliczenie nakladéw koniecznych, a powdd i strona pozwana takie umowy zawarli. Poza tym nalezy podkres§li¢, ze § 5
pkt 6 uchwaly postuguje sie sformulowaniem ,,naklady konieczne obciazajace wynajmujgcego”. Strony zmodyfikowaly
ustawowy model rozkladu ciezaru nakladéw obciazajacy wynajmujacego przewidziany w art. 662 k.c. Pozwana
obcigzaly zatem tylko naklady konieczne wynikajace z § 5 ust. 1 umowy najmu. Spos6b rozliczenia tych nakladow
okreélil § 5 ust. 3 umowy, przewidujacy konieczno$é zawarcia w tym przedmiocie odrebnej umowy. Strona pozwana
zawarla z powodem dwie takie umowy, zastrzegajac wyraznie, Ze nie wyraza zgody na refundacje innych nakladéw.

Nawet gdyby przyjac, ze wynajmujacego obciazaly wszystkie naklady konieczne, o jakich mowa w § 5 ust. 1 umowy, a
nie tylko naklady objete umowa o zwrot nakladow, to nie mozna pominaé tego, ze powodowie nie dochodza zwrotu
nakladéw wynikajacych z § 5 ust. 1 umowy, lecz nakladéw koniecznych poniesionych przez najemce niezbednych do
prowadzenia umoéwionej dzialalnoSci.

Zawarte w piSmie procesowym powodoéw z dnia 10 lipca 2012r. (k. 571) stanowisko, Ze § 5 umowy najmu obejmowal
wszelkie naklady dostosowujace budynek do norm technicznych wymaganych przez prawo energetyczne i budowlane
nie moze sie osta¢. Powodowie wywodza, ze § 5 umowy obejmowal naklady, ktore mialy doprowadzi¢ lokal do
stanu umozliwiajacego korzystanie z podstawowych urzadzen i instalacji wymienionych w tym zapisie umowy, a
korzystanie z tych urzadzen i instalacji nie byloby mozliwe bez poczynienia nakladéw dostosowujacych budynek do
tychze norm, do ktoérych zdaniem powoddw, nalezy zaliczy¢ naklady zwiazane z rozdzieleniem lokali. Bez poczynienia



tych nakladéw, budynek nie spelialby bowiem wymaganych przez prawo norm pozwalajacych na korzystanie z
zainstalowanych w nim urzadzen.

Powyzsze stanowisko nie jest uprawnione. Przede wszystkim, wbrew twierdzeniom powoddw, brak jest podstaw
do przyjecia, ze strona pozwana uznawala konieczno$¢ rozliczenia z powodem wszelkich nakladéw zwigzanych z
rozdzieleniem lokali. Taki wniosek nie wynika z powolanych przez powodéw pism AN (...) z 12 maja 2005r. (k. 68) i
z 14 listopada 2005r. (k. 88) ani z pisma Urzedu Miasta L. z dnia 17 listopada 2005r. (k. 89).

Stanowisko powoddw, ze nalezy im sie zwrot nakladéw doprowadzajacych lokal do umoéwionego uzytku nie moze
sie osta¢ w $wietle dotychczasowych rozwazan, z ktérych wynika, ze strony zmodyfikowaly wynikajacy z art. 662 k.c.
ustawowy model rozkladu ciezaru naktadéw obcigzajacych wynajmujacego. Pozwany godzil sie na rozdzielenie lokali
i doprowadzenie ich do prawnej samodzielno$ci, co umozliwilo sprzedaz lokali, na ktoérej powodowi zalezalo, ale nie
godzil sie na zwrot powodowi wszelkich niezbednych w tym zakresie nakladéw. Pow6d dokonal przebudowy oraz
rozbudowy lokalu, wyodrebniajac z wynajetego lokalu trzy lokale, co niewatpliwie stanowilo zmiane struktury, o jakiej
stanowi § 6 umowy najmu.

Dochodzona pozwem kwota obejmuje nie tylko naklady konieczne w rozumieniu art. 662 k.c., ale takze inne naklady,
poczynione w celu zapewnienia lokalowi standardu wymaganego dla centrum medycyny estetycznej i rehabilitacji.

Powodowie nie wykazali, aby strone pozwana obcigzal w jakiejkolwiek cze$ci obowigzek zwrotu nakladéw okreslonych
w pozwie na kwote
3.149.000 zt

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w ten sposob,
ze oddalil powodztwo w caloSci i zasadzit od powoddéw na rzecz strony pozwanej koszty procesu w kwocie 7.217 zl
obejmujacej zwrot kosztéw zastepstwa procesowego w stawce minimalne;j.

Zarzut naruszenia art. 118 k.c. okazal sie chybiony, co pozostalo bez wplywu na tresé rozstrzygniecia. Powddztwo
podlegalo bowiem oddaleniu z innych przyczyn, niz przedawnienie. Wbhrew zarzutom apelujacego Sad Okregowy
prawidlowo uznal, ze rozstrzygniecie o zwrot nakladéw powstalo z chwila zawarcia umowy sprzedazy i roczny termin
wynikajacy z art. 677 k.c. zostal przez powoddéw dochowany.

O kosztach postepowania apelacyjnego i kasacyjnego orzeczono z mocy art. 98 k.p.c. w zwiazku z art. 108 § 11 art.
391 § 1 k.p.c. Zasadzona kwota obejmuje poniesione przez strone pozwang oplaty od apelacji i od skargi kasacyjnej
oraz wynagrodzenie pelnomocnika.



