Sygn. akt I ACa 313/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 sierpnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Wincenty Slawski
Sedziowie: SSA Lilla Mateuszczyk
SSO del. Elzbieta Zalewska - Statuch (spraw.)
Protokolant: st.sekr.sagdowy Katarzyna Olejniczak

po rozpoznaniu w dniu 12 sierpnia 2013 r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. K. (1) i A. K.

przeciwko Gminie £. - Administracji (...)w L.

o ustalenie wstapienia w stosunek najmu lub zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 17 grudnia 2012 r. sygn. akt I C 2088/10.

L. z apelacji strony pozwanej zmienia zaskarzony wyrok na nastepujacy:
»1. oddala powbdztwo;

2. zasgdza od J. K. (1) i A. K. na rzecz Gminy L. —

Administracji (...)w L. kwote 3.600

(trzy tysigce sze$cset) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego;

3. nie obcigza powodéw wydatkami poniesionymi przez Skarb Panstwa.”;

I1. oddala apelacje powoddow;



III. zasadza od J. K. (1) i A. K. na rzecz Gminy L. — Administracji (...)w L. kwote 5.042 (pie¢ tysiecy czterdziesci dwa)
zlote tytulem zwrotu kosztéw w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 313/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 17 grudnia 2012 roku Sad Okregowy w Lodzi

w sprawie I C 2088/10 z powodztwa J. K. (1) i A. K. przeciwko Administracji (...) w E. o wstgpienie w stosunek najmu
lub ewentualnie zaplate 150 000 zl z odsetkami ustawowymi od 17 wrzesnia 2010 roku zasadzil od pozwanej na rzecz
kazdego z powodow po 23 415 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 9 grudnia 2010 roku do dnia zaplaty i oddalit
powbdztwo w pozostalej czeSci, zasadzajac na rzecz J. K. (1) od pozwanej 3 581 zl tytulem zwrotu czeSci kosztéw
procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo wydane na podstawie ustalen, ktéorych istotne elementy przedstawiaja sie
nastepujaco:

Ojciec powoda T. K. pod koniec lat 50 - tych XX wieku uzyskal pozwolenie na przebudowe strychu na nieruchomosci
polozonej w L. przy ul. (...) na mieszkanie wedlug projektu zatwierdzonego w dniu 8 sierpnia 1959 roku. T. K. i J. K.
(2) przebudowali cze$¢ strychu nieruchomo$ci usytuowanej przy ul. (...) w £. na mieszkanie. Przy wsparciu znajomych
wykonali écianki dzialowe w ten sposéb, ze wydzielili dwa pokoje i kuchnie, zamontowali okna, wykonali podlogi,
doprowadzili media, ocieplili pomieszczenia. Po przeprowadzeniu remontu uzyskali pozwolenie na zamieszkanie
w tak zaadaptowanym mieszkaniu. W dniu 17 lutego 1961 roku T. K. zawart z Miejskim Zarzadem Budynkow
Mieszkalnych . umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w L. przy ul. (...) o powierzchni 58 m.

Nastepnie decyzja nr (...)z dnia 14 pazdziernika 1993 roku Urzad Miasta L. Wydzial (...)udzielil T. K. ponownie
pozwolenia na przebudowe czeSci strychu na mieszkanie celem powiekszenia istniejgcego mieszkania na poddaszu.
W dniu 6 listopada 1997 roku J. i T. K. zawarli z Gming L. reprezentowana przez Zaklad (...Jumowe najmu lokalu
mieszkalnego polozonego w L. przy ul. (...). J. i T. K. przebudowali czes¢ strychu nieruchomosci poloznej w L. przy
ul. (...) na mieszkanie celem powiekszenia istniejacego juz i wynajmowanego przez nich mieszkania nr (...). Prace
wykonane zostaly przez rodzicow powoda w systemie gospodarczym.

T. K. zmarl w dniu 25 wrze$nia 2007 roku, a spadek po nim na podstawie testamentu wlasnorecznego z dnia 277 czerwca
2007 roku nabyla wnuczka E. K., co zostalo potwierdzone aktem po$wiadczenia dziedziczenia sporzadzonym w dniu
27 wrze$nia 2011 roku przez Notariusza w E. M. R. A Nr (...).

J. K. (2) zmarla w dniu 22 grudnia 2008 roku. J. K. (1) nabyt wprost w caloSci spadek po J. K. (2), co zostalo
poswiadczone w akcie poswiadczenia dziedziczenia sporzadzonym w dniu 20 pazdziernika 2010 roku przez notariusza
G. R. prowadzaca Kancelarie Notarialng w L., Repertorium A Nr (...).

W dniu 22 grudnia 2008 roku powodowi przyshugiwal tytul prawny do innego lokalu polozonego w tej samej
miejscowodci, to jest do lokalu polozonego w L. przy ul. (...).

Na mocy zawartej w formie aktu notarialnego umowy z dnia 30 listopada 2012 roku E. K. reprezentowana przez ojca
J. K. (1) darowala A. K. do jej majatku osobistego caly spadek po T. K..

Po $mierci J. K. (2) i T. K. w mieszkaniu przy ul. (...) nikt nie mieszkal.

W dniu 16 marca 2009 roku Urzad Miasta L. Delegatura L. (...)wystosowal do J. K. (1) pismo, w ktérym stwierdzil, ze
powdd wstapil w stosunek najmu lokalu polozonego w L., przy ul. (...) po zgonie najemcy J. K. (2).

Nastepnie pismem z dnia 27 marca 2009 roku Zaklad (...)wypowiedzial powodowi umowe najmu tego lokalu z
zachowaniem miesiecznego okresu wypowiedzenia, to jest ze skutkiem na dzien 30 kwietnia 2009 roku z uwagi na
fakt, iz w chwili zgonu J. K. (2), to jest w dniu 22 grudnia 2008 roku powodowi przystugiwal tytul prawny do innego



lokalu polozonego w tej samej miejscowosci, to jest do lokalu polozonego przy ul. (...) w L. oraz wezwal J. K. (1) do
oproznienia lokalu.

J. K. (2) i T. K. w starej czeSci lokalu (pow. 62,4 m( ?) usytuowanego na strychu okoto 1960 roku wykonali
podlogi z desek na istniejacych belkach drewnianych stropowych z przygotowaniem podloza i stropu, na deskach
zamontowali plyte pazdzierzowa, miedzy belkami wykonali ocieplenie z trocin. W poszczegdlnych pomieszczeniach
zalozyli wykladzine rolowa z tworzyw sztucznych, plytki pcw, wykladzine dywanowa. W lazience wykonali wylewke
betonowa na izolacji na deskach na istniejacych belkach drewnianych stropowych po weze$niejszym przygotowaniu
podloza, zalozyli wykladzine pew. Sciany dzialowe wykonali na szkielecie drewnianym, obustronnie obitym deskami,
izolacja termiczna, plyta kartonowo - gipsowa. Celem wykonania lukarny rozebrali dach i wykonali Sciany lukarny
na szkielecie drewnianym, obustronnie obitym deskami, oblozonym izolacja termiczna, plyta kartonowo - gipsowa
i blachg. Sciana dzialowa pomiedzy korytarzem, a schowkiem réwniez wykonana zostala na szkielecie drewnianym
obitym deskami, izolacja termiczng, plyta kartonowo - gipsowa, licowa oraz plyta kartonowo - gipsowa surowa.
Sciany pokryte zostaly plyta kartonowo - gipsowa na ruszcie drewnianym, ocieplone. W mieszkaniu wykonano
tynki wewnetrzne. Na sufitach zalozono plyte kartonowo - gipsowa na szkielecie drewnianym, izolacje termiczna,
paraizolacje i odeskowano z wierzchu. W korytarzu i kuchni zalozono boazerie sosnowa. W kuchni zamontowano okno
drewniane, ktore jest juz calkowicie zuzyte. Okolo 2000 roku w pokoju zamontowano okno typu (...), w drugim pokoju
zamontowano okno drewniane z szyba termoizolacyjna i parapet z plyty pazdzierzowej. Sciany w mieszkaniu zostaly
pomalowane. W czeéci pomieszczen zalozono tapety, w tazience i kuchni plytki §cienne. W korytarzu wykonano sufit
podwieszony.

W mieszkaniu zrobiono szafe wnekowa drewniang, zamontowano drzwi wewnetrzne plytowe z o$cieznicami
drewnianymi z okuciami i progami, w kuchni drewniane drzwi wahadlowe oraz antywlamaniowe drzwi zewnetrzne.
J. K. (2) i T. K. wyposazyli lazienke w wanne, baterie wannowa, sedes, spluczke, terme gazowa przeplywows.
Wyposazenie lazienki jest juz zuzyte. W mieszkaniu wykonano instalacje elektryczna, wodociggowa, kanalizacyjna,
gazowg, zamontowano kuchnie weglowo - gazowa z wezownica, ktora jest juz zuzyta, gniazda telefoniczne. Kuchnie
wyposazono w zlewozmywak, baterie i syfon. Standard robot wykonanych w starej cze$ci mieszkania jest niski, a sam
lokal w tej czeéci jest wyeksploatowany.

Koszt wymienionych wyzej faktycznie wykonanych prac w starej czeSci mieszkania wedlug stanu na kwiecien 2009
roku i cen obecnie obowigzujacych z uwzglednieniem stopnia zuzycia wynosi 23.851 zlotych.

Koszt wykonanych prac po wyeliminowaniu robét podnoszacych standard lokalu,
z uwzglednieniem stopnia zuzycia wynosi natomiast 17.773 zlotych.

J. K. (2) i T. K. w nowej czeéci lokalu (pow. 49 m*) w latach 1997 - 1998 wykonali éciany na szkielecie drewnianym,
obustronnie obitym deskami, izolacja termiczna plyta kartonowo - gipsowa. Rozebrali dach i wykonali §ciany lukarny
na szkielecie drewnianym, obustronnie obitym deskami, izolacja termiczng plytg kartonowo -gipsowa blachg. Sufity
pokryli plyta kartonowo - gipsowa na szkielecie drewnianym, izolacja termiczng paraizolacja odeskowali z wierzchu.
W lazience wykonali sufit podwieszany z lampkami. W cze$ci pomieszczen wykonali podlogi z desek sosnowych. W
lazience wykonano wylewke betonowa z izolacja, w kuchni zalozono gumoleum. W kuchni zamontowano kasetony
sufitowe. Zalozono drzwi drewniane wewnetrzne, oScieznice drewniane, progi drewniane. Na korytarzu zalozono
boazerie drewniang, wykonano drewniane szafki. W pokoju zamontowano okno drewniane zespolone rozwieralno -
uchylne pcw, w korytarzu okno drewniane pojedyncze. W kuchni zamontowano bufety z blatami, §cianke drewniang
nad bufetem, wykonano gres na $cianie. W lazience zalozono glazure. Sufity zostaly pomalowane. Na §cianach
polozono tapety. Zamontowano wanne, baterie wannowa, umywalke, baterie umywalkowa, muszle sedesowa, terme
elektryczng. W mieszkaniu zalozono instalacje elektryczng, wodociggows i kanalizacyjna. Mieszkanie wyposazono w
kuchnie gazowa z piekarnikiem, zlewozmywak dwukomorowy.

Koszt wymienionych wyzej faktycznie wykonanych prac w nowej czeSci mieszkania wedlug stanu na kwiecien 2009
roku i cen obecnie obowigzujacych z uwzglednieniem stopnia zuzycia wynosi 42.451 zlotych.



Koszt wykonanych prac po wyeliminowaniu rob6t podnoszacych standard lokalu,
z uwzglednieniem stopnia zuzycia wynosi natomiast 29.057 zlotych.

Laczna warto$¢ nakladéow w standardzie podstawowym (bez uwzglednienia nakladéw podnoszacych standard
mieszkania) wykonanych wlokalu nr (...) usytuowanym w L. przy ul. (...), zuwzglednieniem stopnia ich zuzycia wynosi
46.830 zlotych.

W sytuacji, gdyby prace adaptacyjne wykonane zostaly przez specjalistyczne firmy koszty adaptacji strychu bylyby
wyzsze 0 15-20 %, jezeli chodzi o prace konstrukeyjne i o 25 - 30 % jezeli chodzi o prace wykonczeniowe i instalacyjne.
Koszty w systemie gospodarczym budowy nie zawieraja zysku i tzw. kosztow posrednich.

Postanowieniem z dnia 3 grudnia 2012 roku na wniosek powoda Sad wezwal do udzialu w sprawie malzonke powoda
A. K, ktora przylaczyla sie do zadania pozwu.

W ocenie Sadu Okregowego, w okoliczno$ciach sprawy, zadanie ustalenia wstapienia w stosunek najmu nie zastluguje
na uwzglednienie. Fakt wstapienia przez powoda

w stosunek najmu przedmiotowego lokalu na podstawie art. 691 ke nie byl przez pozwang kwestionowany. Stosunek
ten nastepnie zostal wypowiedziany z zachowaniem miesiecznego okresu wypowiedzenia, to jest ze skutkiem na dzien
30 kwietnia 2009 roku z uwagi na fakt,

iz w chwili zgonu J. K. (2) powodowi przystugiwal tytut prawny do innego lokalu polozonego w tej samej miejscowosci,
to jest do lokalu polozonego przy ul. (...)

w L.. Podstawg prawna wypowiedzenia przez pozwana stosunku prawnego byt

art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2011 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2005, Nt 31, poz. 266).

CzeSciowo zasadne jest zadanie zasadzenia na rzecz powoddéw zwrotu nakladdéw poniesionych w zwiazku z
wyodrebnieniem i przystosowaniem do potrzeb mieszkaniowych.

Powodowie, jako nastepcy prawni J. K. (2) i T. K., wobec zakonczenia stosunku najmu, sa uprawnieni do wystapienia
z zadaniem zwrotu rownowarto$ci nakladéw poczynionych przez och poprzednikéw prawnych w zakresie nakladow
koniecznych, a wiec tych, bez ktorych rzecz nie bytaby przydatna do umoéwionego uzytku, a ktore - stosowanie do tresci
art. 662 § 1 ke - obcigzaja wynajmujacego.

Jezeli chodzi o drobne naklady polgczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy to - zdaniem Sadu I instancji - zgodnie z
treécig art. 662 § 2 ke obcigzaja one najemce.

Zasady rozliczania ulepszen przedmiotu najmu dokonanych przez najemce z chwila zakoniczenia stosunku najmu
uregulowane zostaly natomiast w art. 676 ke, ktéry daje wynajmujacemu prawo wyboru albo zatrzymania ulepszenia
za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zadania przywrdcenia stanu poprzedniego.
Pozwana skorzystala z wynikajacego z powolanego przepisu prawa wyboru i zglosila zadanie przywrécenia stanu
poprzedniego w odniesieniu do ulepszen lokalu.

Sad uznal, ze wiekszo$¢ nakladéw poczynionych przez J. K. (2) i T. K. miala charakter nakladéw koniecznych, gdyz
za zgoda pozwanej przeprowadzili remonty, bez ktérych wynajecie im lokalu nr (...), jako lokalu mieszkalnego nie
byloby mozliwe. Za zgoda pozwanej przystosowali strych nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) do warunkow
mieszkalnych.

Warto$¢é nakladoéw koniecznych poczynionych przez rodzicow powoda, a obcigzajacych wynajmujacego z pominieciem
prac ponadstandardowych, stanowiacych ulepszenia (np. ozdobny bufet w kuchni, drzwi z witrazami, ozdobne sufity,
boazerie, szafa) Sad ustalil metoda odtworzeniowa z uwagi na fakt, iz rodzice powoda wszystkie prace wykonywali
samodzielnie. Przy ustalaniu warto$ci nakladéw za zasadne Sad uznal pominiecie elementéw dublujacych sie (np. w



kuchni na lakierowana podloge polozno wyktadzine - w tej sytuacji zasadnym jest jedynie zadanie zwrotu kosztow
lakierowania podlogi, nie mozna uznaé kosztu wykladziny za naklad konieczny).

Biorac pod uwage, iz naklady na bedaca przedmiotem postepowania nieruchomos$é czynione byly w 1960 roku, a
nastepnie wlatach 1997 - 1998, a zatem od ich poniesienia uplynal znaczny okres czasu, przy ustalaniu wartoéci tychze
nakladéw uwzgledniono stopnia ich zuzycia, ktére wynosi nawet do 100 % i odjeto stosowne kwoty z tego tytutu oraz
nie uwzgledniono w wycenie warto$ci robot catkowicie juz zuzytych.

Majac powyzsze na wzgledzie, w oparciu o opinie bieglego sadowego, Sad przyjal, ze koszt prac wykonanych
przez rodzicow powoda w starej czeSci mieszkania po wyeliminowaniu robét podnoszgcych standard lokalu, z
uwzglednieniem stopnia zuzycia wynosi 17.773 zlotych, koszt prac wykonanych przez J. K. (2) i T. K. w nowej czeSci
mieszkania po wyeliminowaniu rob6t podnoszacych standard lokalu, z uwzglednieniem stopnia zuzycia wynosi 29.057
zlotych, za$ lgczna warto$¢ nakladéw w standardzie podstawowym (bez uwzglednienia nakladéw podnoszacych
standard mieszkania) wykonanych w lokalu nr (...) usytuowanym w L. przy ul. (...) z uwzglednieniem stopnia ich
zuzycia wynosi 46.830 zlotych.

Majac na wzgledzie, ze J. K. (2) i T. K. wspdlnie dokonywali nakladéw Sad uznal za zasadne zasgdzenie ustalonej w
powyzszy spos6b kwoty po polowie, to jest po 23.415 zlotych na rzecz J. K. (3) i A. K. i oddalil powddztwo w pozostalej
czesci.

Sad wskazal, iz nawet przy przyjeciu, ze w sprawie nie majg zastosowania przepisy dotyczace umowy najmu regulujace
prawa i obowigzku najemcy oraz wynajmujacego i ich odpowiedzialno§¢ za naklady czynione na nieruchomoéci,
powodowie maja mozliwo$¢ zadania zwrotu nakladéw poczynionych na nieruchomo$¢ na podstawie przepiséw o
bezpodstawnym wzbogaceniu, to jest na podstawie art. 405 i nast. kodeksu cywilnego.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 § 11 2 ke w zw. z art. 455 ke.

Na podstawie art. 100 kpe Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 3.581 zlotych tytutem zwrotu czeSci
kosztoéw procesu.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosly obie strony.

Powodowie zaskarzyli wyrok w czesci oddalajgcej powodztwo, tj. w zakresie kwoty 55 185 zt w przypadku
kazdego z nich (razem 103 170 zl) oraz w czesci dotyczqgcej rozstrzygniecia o kosztach postepowania,
zarzucajqc:

- naruszenie prawa materialnego art. 662 § 1 k.c. w zw. z art. 663 k.c. polegajace na niewlasciwym
zastosowaniu powolanych przepisow i przyjeciu przez Sad I instancji, iz warto$ci nakladow koniecznych poczynionych
na wynajmowana rzecz przez najemce moze by¢ rézna w zaleznosci od tego, czy najemca samodzielnie przystosowat
przedmiot najmu do stanu przydatnego do uzytku, czy tez przy pomocy profesjonalnej firmy budowlanej, w sytuacji
gdy na gruncie powolanych przepis6w warto$¢é nakladéw koniecznych poniesionych na przedmiot najmu winna by¢
kazdorazowo okre§lona na takim samym poziomie - niezaleznie od sposobu ich poniesienia - oraz uwzgledniaé
wielko§¢ kosztow jakie zaoszczedzil wynajmujacy przez to, ze nie musiat ponie$¢é wydatkéw na przystosowanie rzeczy
do umoéwionego uzytku;

- naruszenie przepisow postepowania, ktére mialo istotny wplhjw na tresé rozstrzygniecia, tj.: art.
23381k.p.c,art. 278 § 1 k.p.c.iart. 285 § 1 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. polegajaca na przekroczeniu
granic swobodnej oceny dowod6w i oparciu rozstrzygniecia na niepelnych i niejasnych opiniach bieglego A. S. (1),
w ktérych biegly nie wyjasnil przyjetego przez siebie stopnia zuzycia poszczegoélnych rodzajow robot (nie wskazal
dlaczego przyjal 80%, a nie np. 50 %), dokonat zlego pomiaru zakresu robot, a nadto nie wskazal w opiniach, dlaczego
pewne roboty wykonane w spornym lokalu nalezato zakwalifikowac za roboty podnoszace standard, nie za$ za naklady
konieczne, a Sad Okregowy zaniechat przeprowadzenia jakiejkolwiek weryfikacji tej kwalifikacji.



Ponadto na podstawie art. 380 k.p.c. i art. 381 k.p.c. podnieédli, iz Sad Okregowy oddalajac wniosek powodoéw o
dopuszczenia dowodu z opinii innego bieglego z zakresu rob6t budowlanych naruszyt przepisy procedury cywilnej,
fj. art. 278 § 1 k.p.c. i art. 285 § 1 k.p.c. i celem usuniecia tego naruszenia wnieéli o dopuszczenie przez Sad
Apelacyjny dowodu z nowej opinii bieglego z zakres robot budowlanych na okoliczno§¢ wartosci
adaptacji lokalu wedlug aktualnych cen wolnorynkowych metoda odtworzeniowa wedlug stanu na dzien rozwigzania
umowy najmu, tj. na dzien 27 kwietnia 2009 r. z uwzglednieniem kosztorysowej wyceny nakladéow koniecznych
poniesionych przez powodow na w/w lokal.

W konkluzji skarzacy wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i zasqdzenie na rzecz kazdego z powodow
dodatkowej kwoty 55 185 z wraz z ustawowymi odsetkami od dnia

9 grudnia 2010 r. do dnia zaplaty oraz o zasqdzenie od pozwanego na rzecz powodow kosztow
postepowania za I i Il instancje wg norm przepisanych.

Strona pozwana zaskarzyla wyrok w czesci uwzgledniajqgcej powodztwo oraz w zakresie kosztow
procesu.

Whiosla o zmiane wyroku poprzez oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie kosztéow procesu wedlug
norm przepisanych, w tym kosztow za postepowanie apelacyjne od kazdego z powoddéw, ewentualnie, o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania oraz zasadzenie kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Zarzucila:
1. sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treécia zebranego materialu dowodowego poprzez przyjecie, ze:

- adaptacji czesSci strychu w 1960r. w budynku przy ul. (...) ojciec powoda T. K. dokonal jako najemca, mimo ze umowa
najmu zostala zawarta w dniu 17.02.196 Ir. i obejmowala lokal mieszkalny o pow. uzytkowej 58mz2;

- powiekszenie mieszkania o cze$¢ przylegla strychu dokonane przez rodzicow powoda w latach 1996-1997r. na
podstawie decyzji Nr (...)z dnia 14.10.1994r. Wydzialu (...)Urzedu Miasta L. nie stanowilo ulepszenia przedmiotu
najmu, a obejmowato naklady konieczne rozumiane jako naklady umozliwiajace korzystanie z lokalu zgodnie z jego
przeznaczeniem,

2. naruszenie prawa procesowego art. 233 k.p.c. poprzez:

- pominiecie dowodu z dokumentu ,,Pozwolenia na wykonanie robot budowlanych" wydanego T. K. w 1959r. przez
Prezydium (...)w Wydzial (...), w ktérym wskazano ze roboty beda wykonane na koszt T. K. oraz umowy o najem lokalu
mieszkalnego z dnia 17.02.1961r. zawartej pomiedzy T. K. i (...) Zarzadem (...), w ktérej nie zawarto postanowien co
do zasad dokonania rozliczenia z dokonanych nakladows;

- pominiecie dowodu z dokumentu ,protokolu zdawczo-odbiorczego" z dnia 11.06.1997r. wykonanych prac
obejmujacych powiekszenie lokalu mieszkalnego nr (...), w ktorym wskazano, w pozycji ,wycena urzadzen
technicznych" ze urzadzenia (wanna, bateria wannowa piecyk kapielowy, umywalka, bateria umywalkowej
zlewozmywakowa kran czerpalny zlewozmywak, zlew, miska ustepowa, zbiornik pluczacy) stanowig wlasno$¢ najemcy
i uwzgledniono te urzadzenia jako naklady konieczne ( poz. 24 do poz. 32 opinii uzupelniajacej bieglego A. S. s.. 39
opinii uzupekiajacej z 27.12.2011 roku;

3. naruszenie prawa materialnego:
a/ art. 676 k.c. przez niewlasciwe zastosowanie:

- w zwigzku z art. 60 k.c. mimo ze, w decyzji ,Pozwoleniu na wykonanie robot budowlanych" wydanej 1959r. przez
Prezydium(...)zawarto postanowienie, ze wszystkie roboty zostang wykonane na koszt T. K., a w umowie najmu



zawartej w dniu 17.02.196lr. nie zawarto uregulowan dotyczacych rozliczenia poniesionych przez T. K. nakladéw na
adaptacje czeSci strychu, co skutkuje brakiem podstaw do zadania zwrotu poniesionych nakladéw poniesionych w
1960r. na adaptacje; do nakladéw poniesionych przed zawarciem umowy najmu, a wiec przez podmiot ktory nie byt
najemca;

- polegajgce na przyjeciu, ze powiekszenie lokalu nr (...) o powierzchnie 49 m2 dokonane w latach 1996 - 1997
nie stanowilo nakladéw ulepszajacych lokalu ktérych celem byla poprawa warunkéw mieszkaniowych najemcoéw a
zawieralo naklady konieczne umozliwiajace korzystanie z lokalu, do zwrotu ktérych zobowiazany jest wynajmujacy;

b/ art. 922 §1 k.c. w zwigzku z art. 691 k.c. przez bledne ustalenie, ze w sklad spadku po T. K. wchodzi umowa najmu
lokalu nr (...) przy ul. (...) mimo, ze sad ustalil iz uprawnionym do wstapienia w stosunek najmu po J. K. (2) byl powdd
J. K. (1) i ze w stosunek najmu wstgpil,

Pozwana z ostrozno$ci procesowej, w przypadku nie podzielenia przez sad wskazanego wyzej zarzutu, zarzucila
naruszenie: art. 481k.c. w zwigzku z art. 455 k.c. i art. 198 § 2 k.p.c. poprzez zasadzenie na rzecz powodki A. K. odsetek
z tytulu op6znienia od dnia 9.12.2010r. tj. od dnia wniesienia pozwu przez J. K. (1), mimo ze powddka wystapila z
roszczeniem na rozprawie w dniu 3 grudnia 2012r. i umowa darowizny spadku na rzecz powddki zostala zawarta w
dniu 20listopada 2012r.; art. 684 k.c. poprzez niezastosowanie i ustalenie, ze naklady konieczne dokonane przez ojca
powoda obejmuja takze zalozenie w lokalu instalacji i urzadzen obejmujacych oSwietlenie elektryczne, gaz, telefon,
radio, instalacji wodociagowej, kanalizacyjnej, mimo ze brak jest podstaw do zadania zwrotu warto$ci zalozenia tych
urzadzen i instalacji.

Ponadto pozwana zaskarzyla postanowienie zawarte w pkt. 3 wyroku, ktérym zasadzono na rzecz powoda J. K. (1)
kwote 3.581z} tytulem czesciowego zwrotu kosztow procesu jako wydanego z naruszeniem art. 100 k.p.c. oraz brak
zasadzenia kosztéw procesu od powddki A. K..

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Za uzasadniong nalezalo uznac jedynie apelacje strony pozwanej, natomiast apelacja powodéw jest nieuzasadniona.

Odnoszac sie do zarzutdéw apelacyjnych podniesionych przez strone pozwana
w pierwszej kolejnoéci nalezy oceni¢ zasadno$¢ zarzutéw naruszenia prawa procesowego. Dopiero bowiem na gruncie
niewadliwych ustalen faktycznych mozliwa bedzie ocena prawidlowosci zastosowania prawa materialnego.

W ocenie Sadu Apelacyjnego podniesiony przez pozwana zarzut bledéow w ustaleniach faktycznych znajduje
uzasadnienie w sprawie.

Przede wszystkim w sytuacji poniesienia pod koniec lat 50 - tych przez T. K. wydatkéw na adaptacje czeSci strychu na
cele mieszkalne wedlug projektu zatwierdzonego w dniu 8 sierpnia 1959 roku jeszcze przed zawarciem 17 lutego 1961
roku umowy najmu to nalezalo uznac, ze w tej sytuacji nie mogly stanowi¢ nakladu koniecznego w rozumieniu art.
676 k.c., poniewaz w dacie ich dokonywania nie istnial jeszcze przedmiot umowy i T. K. nie by} jeszcze najemca.

Nieuprawnione bylo takze uznanie za podlegajacy rozliczeniu jako naklad konieczny wydatkéw poniesionych w latach
1996 -1997 na powiekszenie lokalu poprzez adaptacje dalszej czeSci strychu, gdyz w wyniku ich poniesienia zostala
wykreowana dodatkowa powierzchnia mieszkalna w celu udogodnienie korzystania z dotychczasowego lokalu.

Wynajmujacy w tre$ci umowy nie zobowiazywal sie do zwrotu wartosci zadnego z tych nakladéw, gdyz w umowie
z 6 listopada 1997 roku strony w § 6 zgodnie zastrzegly, iz najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko
za zgoda wynajmujacego i na podstawie umowy okre$lajacej sposdb rozliczen z tego tytulu, natomiast w § 10
strony postanowily, ze podstawa do ustalenia wzajemnych rozliczen z tytulu umowy najmu w przypadku ulepszen
dokonanych przez najemce stanowi umowa w oparciu o ktora najemca dokonal ulepszenia, a w przypadku jej braku
wigzace jest stanowisko wynajmujacego w zakresie zadania przywrocenia lokalu do stanu poprzedniego lub tez
zatrzymania ulepszenia za zwrotem ich warto$ci uwzgledniajacej stopien zuzycia wedlug stanu na dzien opréznienia



lokalu. (umowa k. 14-15). Podobnie w umowie z 17 lutego 1961 roku strony zastrzegly w § 15, iz w sytuacji w ktorej
najemca lokal ulepszyl wynajmujacy ma prawo zatrzymac ulepszenie za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartoSci,
ustalonej komisyjnie w chwili zwrotu lokalu lub zagdaé aby najemca je usunal przywracajac lokal do stanu pierwotnego
(umowa k. 41).

Niespornym w sprawie jest natomiast, iz pozwana w pi$mie z 10 sierpnia 2012 roku z ostrozno$ci procesowej zglosila
zadanie przywrdcenia stanu pierwotnego calego lokalu (pismo k. 230).

Sad I instancji pominat takze dowod z dokumentu ,,pozwolenia na wykonanie robot budowlanych" wydanego T. K.
w 1959r. przez Prezydium (...)Wydzial (...), w ktérym wskazano ze roboty bedg wykonane na koszt T. K. (pozwolenie
k. 244) oraz z ,protokotu zdawczo-odbiorczego" z dnia 11.06.1997r. wykonanych prac obejmujacych powiekszenie
lokalu mieszkalnego nr (...) (protokot k. 27-28), w ktorym wskazano, w pozycji ,wycena urzadzen technicznych"
ze urzadzenia (wanna, bateria wannowa piecyk kapielowy, umywalka, bateria umywalkowej zlewozmywakowg kran
czerpalny zlewozmywak, zlew, miska ustepowa, zbiornik pluczacy) stanowia wlasno$¢ najemcy i w tym zakresie
blednie uwzglednil warto$¢ tych urzadzen jako naklady konieczne (poz. 24 do poz. 32 opinii uzupelniajacej bieglego
A.S)

Wskazane uchybienia w ustalaniu stanu faktycznego przelozyly sie na tre$¢ rozstrzygniecia, gdyz doprowadzily do
nieprawidlowego zastosowania norm prawa materialnego.

Racje ma pozwana, iz Sad I instancji w sposéb nieuprawniony uwzglednil powodztwo w zakresie zwrotu warto$ci
nakladéw koniecznych poniesionych przez T. K. wobec A. K. z powolaniem sie na darowizne spadku po nim, jako
zmarlym w dniu 25.09.2007r. naruszajgc tym przepis art. 922 § 1 ke. Uwadze Sadu uszlo, ze powod J. K. (1) na
podstawie art. 691 k.c. wstgpil w stosunek najmu po zmarlej matce Z. K.. Unormowanie zawarte w art. 691 k.c. jako
lex specialis sprawia, ze prawo najmu lokalu mieszkalnego zawsze (w warunkach okreslonych wskazang norma) jest
wylaczone ze spadku i nie przechodzi na spadkobiercoéw najemcy.

W realiach sprawy Sad Apelacyjny mial na uwadze takze stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku z dnia 4
listopada 1980 r. IT CR 394/80 (OSNCP 1981 nr 7, poz. 134), w ktérym stwierdzono jednoznacznie, ze najemca ktory
dokonal naklad6w na wynajmowang rzecz, nie moze dochodzié ich zwrotu na podstawie przepiséw o bezpodstawnym
wzbogaceniu, lecz wylacznie na podstawie przepisow normujgcych stosunek najmu. Przepisy normujgce stosunek
najmu okre$laja bowiem samodzielnie wszystkie zagadnienia zwigzane z nakladami czynionymi na wynajeta rzecz, w
tym kwestie nakladow koniecznych, jak i ulepszen. (podobnie wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z 1980-11-04,
IT CR 394/80 opubl: Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna, Pracy i Ubezpieczen Spolecznych rok 1981, Nr 7,
poz. 134 czy wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z 2004-01-21, IV CK 362/02 Opubl: Legalis).

Zatem na podstawie umowy najmu nie powstalo uprawnienie powoda J. K. (1) do Zadania zwrotu poniesionych przez
jego rodzicow nakladéw na adaptacje cze$ci budynku sluzacych wygenerowaniu powierzchni mieszkalnej, gdyz byly
one dokonane w okresach, gdy nie mozna jeszcze moéwié o istnieniu stosunku najmu.

Z uwagi na rozroznienie nakladéw funkcjonujace w doktrynie i orzecznictwie Sadu Najwyzszego rzecza istotng
w sprawie bylo prawidlowe zakwalifikowanie prac podjetych przez poprzednikéw prawnych powoda, poniewaz
doprowadzili oni na swoj koszt do stworzenia w budynku pozwanej nowej przestrzeni lokalowe;j.

Wydatkéw tych nie mozna kwalifikowaé jako nakladéw koniecznych, gdyz ich celem nie bylo utrzymanie rzeczy w
stanie zdatnym do normalnego korzystania, zgodnie z przeznaczeniem, poniewaz takowa jeszcze nie istniala.

W czeSci objetej zarzutami pozwanej dotyczacymi nakladéw zwigzanych z zaadaptowaniem dalszej czeSci strychu
w postaci zalozenia instalacji wodnej, kanalizacyjnej, elektrycznej, czy centralnego ogrzewania byly nakladami
ulepszajacymi skoro naklady, ktérych celem nie jest utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania,
a wiec naklady zmierzajgce do ulepszenia rzeczy (naklady uzyteczne) albo nadanie jej cech odpowiadajacych
szczegblnym upodobaniom posiadacza stanowig rodzaj innych nakladéw w rozumieniu art. 226 k.c. Te z kolei nie



obcigzaja pozwanej obowiazkiem zwrotu ich wartoéci z uwagi na zlozone przez nia zadanie w trybie art. 676 kc
przywrocenia stanu poprzedniego. Ponadto Sad w tym zakresie naruszyl art. 684 ke, kwalifikujac je jako naklady
konieczne.

Skoro naklady poczynione przez poprzednikow prawnych powoda nie byly nakladami koniecznymi, a innymi
nakladami, to bezprzedmiotowe jest odnoszenie sie do zarzutu blednego ustalenia przez Sad I instancji rownowartoéci
nakladéw koniecznych.

Sad Apelacyjny mial rowniez na uwadze, iz z art. 226 § 1 k.c. w zw. z art. 230 k.c., ktéry moglby stanowia podstawe
roszczenia powoda jako nastepcy prawnego posiadacza zaleznego w dobrej wierze, wynika, ze zwrotu innych nakladoéw
moglby zadac o tyle, o ile zwiekszaja warto$c¢ rzeczy w chwili jej wydania wlascicielowi (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 13 kwietnia 1983 roku, IV CR 67/83, OSNC 1983/11/186).

Niespornym w sprawie jest natomiast, ze do wydania lokalu w toku tego postepowania jeszcze nie doszlo. Ponadto
do ustalenia wartoSci tych nakladow, ktére nalezy obliczac jako ich réwnowarto$§¢ znajdujgca pokrycie we wzroScie
warto$ci nieruchomosci

w chwili jej wydania wlascicielowi, niezbedne sa wiadomosci specjalne, a ciezar wykazania tej okoliczno$ci spoczywal
na dochodzacym zwrotu nakladéow (art. 6 kc).

Jak jednak wskazano wyzej naklady te podlegaja zwrotowi jedynie o tyle, o ile zwiekszajg warto$¢ nieruchomosci,
powdd za$ nie zglosil Zadnych dowoddéw zmierzajacych do wykazania, ze skutkiem poniesienia nakladéw przez jego
poprzednikéw byt wzrost warto$ci nieruchomosci oraz wysoko$ci tego wzrostu, ograniczajac sie do zgloszenia w
pozwie (k. 4) jedynie wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ wysokoSci nakladéw
poniesionych w zwigzku z wyodrebnieniem i przystosowanie lokalu do potrzeb mieszkaniowych i Sad taki dowod w
zakresie wyceny wartosci adaptacji przeprowadzil.

Sady I'iII instancji nie zostaly wprawdzie pozbawione inicjatywy dowodowej (art. 232 k.p.c.), nie maja jednak prawa
wyreczania w doborze $§rodkow dowodowych i zastepowania zglaszajacej okreSlone dowody strony takimi, ktore
moglyby prowadzi¢ do poczynienia korzystnych dla niej ustalen, ani tym bardzie modyfikowania podstawy faktycznej
powddztwa (art. 321 § 1 k.p.c.).

W okoliczno$ciach sprawy nie ma zatem podstaw do stwierdzenia czy i o ile naklady poczynione w przedmiotowym
lokalu zwiekszyly warto$¢ nieruchomos$ci pozwanej, a tym samym nie ma podstaw do uwzglednienia roszczenia o
zwrot innych nakladéw niz konieczne w celu wyréwnania posiadaczowi straty, jaka poniost on na skutek tego, ze
dokonal nakladow na cudzg rzecz. Przepis art. 226 k.c. stanowi bowiem w zakresie w nim unormowanym lex specialis
w stosunku do ogdlnych norm o bezpodstawnym wzbogaceniu. Skoro za$ norma regulujaca sytuacje szczeg6lng uchyla
norme ogo6lna, to nalezy przyjac, ze art. 226 k.c. wylacza stosowanie norm o bezpodstawnym wzbogaceniu do zwrotu
nakladéw dokonanych przez posiadacza (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2000 roku,

IT CKN 704/98, LEX nr 1218147) w dacie w ktérej czynil je nie posiadajac jeszcze przymiotu najemcy i w celu
stworzenia przedmiotu najmu.

Powyzsze wzgledy wskazujg na wadliwo$¢ stanowiska Sadu I instancji wyrazonego w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku co do tego, ze roszczenie powoddéw jest uzasadnione - co stanowi podstawe do zmiany zaskarzonego wyroku
i oddalenia powbdztwa w calo$ci bez potrzeby rozwazania zasadnoSci zarzutéw strony pozwanej co do prawidlowosci
daty naliczania odsetek, jak réwniez zarzutow strony powodowej sprawdzajacych sie wylacznie do wadliwosci ustalen
Sadu zwigzanych z nieprawidlowo okre§lona warto$cia nakladéw koniecznych poczynionych na przedmiot najmu.

W tej sytuacji nie moze réwniez wchodzié w gre uzupelienie materialu dowodowego na etapie postepowania
apelacyjnego poprzez dopuszczenie dowodu z nowej opinii bieglego z zakresu rob6t budowlanych na okoliczno$é
warto$ci adaptacji lokalu metodg odtworzeniowa z uwzglednieniem kosztorysowej wyceny nakladéw koniecznych
poniesionych na ten lokal, gdyz uznanie braku zasadno$ci roszczenia o zwrot nakladéw koniecznych ustalanie ich



wladciwej wysokosci czyni bezprzedmiotowym. Stad tak sformulowany wniosek dowodowy podlegal oddaleniu na
podstawie art. 381 kpc.

Powyzszych ustalen i oceny prawnej Sad Apelacyjny dokonal w ramach przyznanej mu art. 382 k.p.c. kompetencji.

Sad Apelacyjny zmieniajac na podstawie art. 386 § 1 kpc zaskarzony wyrok z apelacji pozwanej i oddalajac pow6dztwo
w caloéci, a na podstawie art. 385 kpc takze apelacje powodow, zasadzil na rzecz pozwanej - zgodnie z jej wnioskiem
- na podstawie art. 98 § 1

i8§ 3 k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c. w zw. z art. 301 § 1 k.p.c., art. 108 § 1 k.p.c. zwrot kosztdw procesu za obie instancje.

Na podstawie art. 102 kpc nie obciazyt natomiast powodow wydatkami poniesionymi przez Skarb Panstwa w zwigzku
z opiniami, ktore na skutek wadliwo$ci koncepcji rozstrzygniecia sprawy nie byly w niej przydatne.



