Sygn. akt. I ACa 132/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 pazdziernika 2013 r.

Sad Apelacyjny w Rzeszowie Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy SSA Marek Klimczak
Sedziowie: SA Anna Gawelko (spr.)

SA Dariusz Mazurek

Protokolant: sekr.sadowy Justyna Stepien

po rozpoznaniu w dniu 17 pazdziernika 2013 r. na rozprawie sprawy
z powodztwa L. H.

przeciwko (...) Oddzial w E.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego- Sadu Gospodarczego w Rzeszowie
z dnia 17 stycznia 2012 r., sygn. akt VI GC 266/10

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. zasqgdza od pozwanego (...) Oddzial w L. na rzecz powddki L. H. kwote 32.303,27z} (trzydzieSci dwa tysiace trzysta
trzy 27/100) z ustawowymi odsetkami od dnia 9 listopada 2009r. do dnia zaplaty,

2. oddala powodztwo w pozostalej czesci,

3. nakazuje Sciagna¢ od pozwanego (...) Oddzial w L. na rzecz Skarbu Panistwa - Sadu Okregowego w Rzeszowie
kwote 1.616z} (jeden tysiagc sze$éset szesnaScie) tytulem oplaty sadowej od uwzglednionej czesci pozwu, od ktorej
powodka byta zwolniona,

4. zasqdza od powodki na rzecz pozwanego kwote 2.995z1 (dwa tysiace dziewieéset dziewieédziesiat piec) tytulem
czesci koszow procesu,

II. oddala apelacje w pozostalej czesci,

ITII. nakazuje $ciagnac od pozwanego (...) Oddzial w L. na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Apelacyjnego w Rzeszowie
kwote 869,06zt (osiemset sze$édziesiat dziewie¢ 06/100) tytulem brakujacej zaliczki na wynagrodzenie bieglych,



IV. nakazuje Sciagnat¢ od powodki L. H. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Apelacyjnego w Rzeszowie kwote 1.107,15
z} (jeden tysiac sto siedem 15/100) tytulem brakujacej zaliczki na wynagrodzenie bieglych,

V. zasqdza od powddki na rzecz pozwanego kwote 1.350z1 (jeden tysiac trzysta piecdziesiat) tytulem czesci kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 132/12

UZASADNIENIE

Powddka L. H. prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa PUB — Restauracja (...) pozwem z dnia 13 lipca
2009r. wniosla o zaplate kwoty 127.735,26 zl tytulem zwrotu naktadéw poniesionych na wynajmowany lokal. Podata w
uzasadnieniu, ze niezaleznie od umowy najmu zawartej w formie pisemnej, strony ustnie ustalily, Ze poniesione przez
powddke koszty remontu lokalu bedacego przedmiotem najmu — bedg potracane na biezaco z czynszem za najem.

Pozwany — (...) Oddzial w L. — wni6st o oddalenie powodztwa. Zarzucil, ze pow6dka na wlasne ryzyko i na wlasny
koszt dokonywala remont6éw, gdyz nie uzyskala na nie zgody wynajmujacego, jak i Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow. Zaprzeczyl, by strony ustalily iz koszty remontu lokalu beda potracane z czynszem za najem tego lokalu.
Faktu wykonania okre$lonych robo6t pozwany nie kwestionowal.

Orzekajac po raz pierwszy w tej sprawie — Sad Okregowy Sad Gospodarczy w Rzeszowie wyrokiem z dnia 16 czerwca
2010r. (sygn. VI Ge 113/09) — oddalil powddztwo. Sad Okregowy ustalil, ze w pisemnej umowie najmu zawartej przez
strony postanowiono, Ze najemca nie moze bez pisemnej zgody wynajmujacego (pozwanego) i spelnienia wymogow
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw dokonaé przebudowy i modernizacji lokalu objetego umowa. Najemca
(powddka) moze przystosowac lokal do wymogdéw prowadzonej dzialalnoéci we wlasnym zakresie i na wlasny koszt po
uprzednim uzgodnieniu z wynajmujacym z zakresu zmian adaptacyjnych nie naruszajacych istniejacej architektury
wnetrz.

Sad ustalil, ze powddka przeprowadzila w szerokim zakresie dzialania remontowe bez uprzedniej zgody
wynajmujacego oraz Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

Sad Okregowy uznal, ze skoro powddka nie wykazala, iz dysponowala pisemna zgoda pozwanego na wykonanie
remontu lokalu oraz na potraceniu z czynszu kosztéw wykonanych prac remontowych, to zgloszone przez nig zadanie
zasadzenia zwrotu poniesionych kosztow nakladow jest nieuzasadnione, tak w Swietle zawartej umowy najmu, jak i
art. 676 ke.

Na skutek apelacji powddki od tego wyroku — Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 10 listopada 2010r. (sygn. I ACa
340/10) uchylil zaskarzony wyrok i sprawe przekazal do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu Sadowi
Gospodarczemu w Rzeszowie. W uzasadnieniu wyroku Sad Apelacyjny wskazal, ze Sad Okregowy — ponownie
badajac sprawe - winien ustali¢, ktore z nakladéw poczynionych przez najemce (powddke) mialy charakter nakladow
koniecznych obciazajacych wynajmujacego, o ktéorych mowa w art. 663 w zw. z art. 662 kc. Moze w tym zakresie
pojawic sie potrzeba opinii bieglego. Nastepnie Sad Apelacyjny wskazal, ze Sad Okregowy powinien oceni¢ — przez
pryzmat art. 753 § 2 w zw. z art. 752 ke — w jakim zakresie zadanie powddki odno$nie zwrotu kosztoéw poniesionych
nakladow jest uzasadnione.

Ponownie badajgc sprawe w zakresie wskazanym w uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego, Sad Okregowy wezwal
powddke do uiszezenia zaliczki na koszty opinii bieglego, ktérej powodka nie uiscila. Ostatecznie dowod z opinii
bieglego nie zostal w sprawie przeprowadzony. Wyrokiem z dnia 17.01.2012r. Sad Okregowy oddalil powddztwo i
orzekl o kosztach procesu. W uzasadnieniu wyroku Sad stwierdzil, ze wobec braku mozliwosSci oceny, czy i jakie
naklady konieczne poczynila powodka i jaka byla ich warto$¢, ktéra to ocena mozliwa byla jedynie na podstawie opinii
bieglego — Sad oddalil powddztwo jako bezzasadne w $wietle art. 753 § 2 w zw. z art. 752 ke oraz w zwiazku z art.
6631662 kc.



Powyzszy wyrok zaskarzyla powodka. Zarzucila —

- obraze art. 386 § 6 kpc — poprzez nie rozwazenie oceny prawnej i wszystkich wskazan, co do dalszego postepowania
wyrazone w uzasadnieniu wyroku Sadu II instancji, a wymienione w wyroku Sadu Apelacyjnego w Rzeszowie z dnia
10.11.2010r. sygn. I ACa 340/10 — w szczegblnoéci za$ nie zbadanie przez Sad Okregowy prawidlowosci reprezentacji
strony pozwanej,

- obraze art. 479" § 1 kpc — polegajacej na oddaleniu wnioskéw dowodowych z uwagi na uznaniu ich za sp6znione,
podczas gdy o istnieniu dowodu z dokumentow, powodka dowiedziala sie dopiero z koficem 2011r.

- obraze art. 233 § 1 kpc poprzez nieprawidlowa ocene materialu dowodowego,
- obraze art. 107 art. 1i 2 uksc.

Skarzaca wniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazaniu sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniost o jej oddalenie.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Przypomnie¢ przede wszystkim nalezy, ze Sad Apelacyjny wyrokiem wydanym w dniu 10.11.2010r. (sygn. akt I ACa
340/10 przesadzil, ze w Swietle zawartej przez strony umowy brak jest podstaw do zgdania przez powddke zwrotu
poczynionych nakladéw. Uchylajac wyrok Sad Apelacyjny w uzasadnieniu wyroku wskazal na potrzebe rozwazenia,
czy i ewentualnie, jakie naklady powddki stanowily naklady konieczne. Wskazal tez Sad wytyczne co do dalszego
postepowania, zaznaczajac konieczno$é dokonania oceny przez pryzmat art. 663 w zw. z art. 662 kci art. 753 § 2 w
zw. z art. 752 ke.

Zgodnie z art. 386 § 6 kpc — ocena prawna i wskazania co dalszego postepowania wyrazone w uzasadnieniu wyroku
Sadu drugiej instancji wigza zaré6wno Sad, ktéremu sprawa zostala przekazana, jak i Sad drugiej instancji przy
ponownym rozpoznaniu sprawy.

W Swietle powyzszego nie moze budzié¢ watpliwosSci okolicznoé¢, ze merytoryczne rozpoznanie sprawy po uchyleniu
wyroku Sadu I instancji wymagalo przeprowadzenia dowodu z opinii bieglych.

W ocenie Sadu Apelacyjnego brak uiszczenia zaliczki na koszt opinii bieglego nie powinien skutkowa¢ pominieciem
dowodu z opinii bieglego, skoro dowdd ten byt niezbedny dla rozpoznania zadania powd6dki. Z tych wzgledow Sad
Apelacyjny uzupehit postepowanie dowodowe w postepowaniu apelacyjnym.

W pierwszej kolejnosci przeprowadzony zostal dowod z opinii bieglego z zakresu budownictwa ogdlnego.

Biegly mgr inz. D. L. (1) zostal zobowiazany do ustalenia, ktére z rob6t wykonanych przez powodke L. H. jako
najemce czesci lokali w budynku potozonym w L. przy ul. (...) mialy charakter naktadéw koniecznych (obciazajacych
wynajmujacego — (...)/L.)ijaka jest warto§¢é tych nakladow (k. 446).

W opracowanej opinii (k. 462 i nast.) biegly wskazal, ze zakres prac wykonanych przez pow6dke w wynajmowanych
pomieszczeniach oraz przy elewacji budynku jest niesporny.

Biegly w pierwszej kolejnosci wyrazit swoje stanowisko w przedmiocie zdefiniowania pojecia nakladéw koniecznych.
Biegly stwierdzil, ze w przepisach techniczno — budowlanych brak jest jednoznacznej definicji w/w nakladéow. W
ocenie bieglego naklady konieczne to takie, ktérych poniesienie jest niezbedne dla zachowania substancji budynku,
tj. zabezpieczenia mozliwoSci bezpiecznego uzytkowania wynajmowanych lokali w przedmiotowym budynku,



zabezpieczenie tychze lokali przed katastrofa budowlana lub awaria obiektu lub tez powstrzymanie jego degradacji
technicznej bedacej wynikiem innych czynnikéw niz naturalne zuzycie techniczne budynku.

Biegly podkreslil, ze w Swietle powyzszego zdefiniowania pojecia nakladow koniecznych — nie ma mozliwo$ci uznania
za naklady konieczne takich nakladéw, ktére poniesione zostaly przez powddke w celu dostosowania wynajmowanych
pomieszczen dla konkretnego rodzaju prowadzonej przez nia dzialalno$ci.

Odnoszac sie szczegdlowo do wymienionych w pozwie prac, za ktore powddka zada wynagrodzenia, biegly wskazal,
ze — jedynie naklady poniesione na remont elewacji trzech $cian wirydarza — moga by¢ uznane za naklady konieczne.
Biegly zauwazyl jednoczesénie, ze strona powodowa nie przedstawila szczegbélowych dokumentéw dotyczacych tego
remontu, a nadto ze wykonywanie nowej nawierzchni tynku powinno by¢ opiniowane przez konserwatora zabytkow.
Wartoéé tych nakladéw zgodnie z fakturg z dnia 23.05.2008r., to kwota 32.303,27 zl.

Zkolei biegly mgr inz. S. N. z zakresu instalacji stwierdzil jednoznacznie, ze wykonana przez powddke w 2008r. nowa
instalacja co w pomieszczeniach sali restauracyjnej, kawiarni i korytarza nie stanowila nakladu koniecznego. Byla to
inwestycja celowa dla uzytkowania pomieszczenia w celach prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej — gastronomia.

W $wietle wynikoéw postepowania dowodowego uzupetlnionego w postepowaniu apelacyjnym Sad Apelacyjny uznal,
ze roszczenie powoOdki jest uzasadnione do kwoty 32.303,27 zl, w pozostalym zakresie jest niezasadne i podlega
oddaleniu.

Przede wszystkim zgodzi¢ sie nalezy ze stanowiskiem bieglego z zakresu budownictwa ogoélnego odno$nie
zdefiniowania pojecia nakladéw koniecznych.

Remont trzech $cian wirydarza w wewnetrznym dziedzincu mieéci sie w pojeciu nakladéw koniecznych.

Swiadek R. M. stuchany na rozprawie w dniu 30 marca 2010r. (k. 130) zeznal, ze ,pow6dka wykonala czes¢ elewacji
na wirydarzu tj. wewnetrznym dziedzincu. Zostaly wykonane 3 Sciany. Bylo to konieczne, zreszta widaé to po tej
$cianie czwartej, ktorej nie wyremontowano, znajduje sie ona w zlym stanie technicznym. W tych trzech Scianach
wyremontowano takze gzymsy, ktore byly rowniez w zlym stanie technicznym i nalezalo to zrobi¢”.

W zarzutach do opinii bieglego D. L. pozwany przede wszystkim podnosil, Zze otynkowanie trzech $cian wirydarza
wewnetrznego odbylo sie bez wiedzy i zgody pozwanej i bez jakichkolwiek ustalen z Konserwatorem zabytkow i bez
wymaganego zezwolenia. Jedli wiec w wyniku kontroli Konserwator zabytkow stwierdzi, ze prace remontowe nie
odpowiadaja wymogom zwiazanym z zabytkowym charakterem obiektu — to pozwana poniesie dodatkowe koszty
zwigzane z doprowadzeniem wyremontowanych Scian do stanu poprzedniego, nie wliczajac kar za nieprawidlowa
zmiane charakteru zabytku.

Z zebranego materialu dowodowego nie wynika, by powodka zwracala sie do pozwanego o wyrazenie zgody na
remont wirydarza. Fakt wykonywania tego remontu byl jednak przez strone pozwana dostrzezony. Pozwany tolerowal
i akceptowal - w spos6b dorozumiany — realizowanie przez powddke prac remontowych, nie zwracal sie do
organéw nadzoru budowlanego czy do Konserwatora zabytkow o podjecie interwencji, nie wzywal samej powo6dki do
zaniechania wykonywania remontu.

Jak tez zostalo juz podniesione przez powddke w toku postepowania — w sprawie o zmiane oplat za uzytkowanie
wieczyste toczacej sie przed Sadem Rejonowym w Lancucie (I C 93/11) (...) Oddzial w L. podnosil i przyznal, ze
w budynku (ktérego czes$é byla przedmiotem najmu przez powoddke) byly przeprowadzone prace remontowe, za$
na wykazanie tego twierdzenia wskazal numery faktur, ktore oplacila powddka, opisujac jednoczesnie, na co byla
wystawiona konkretna faktura (k. 549). W tamtej sprawie (...)/L. ani nie kwestionowal celowos$ci wykonania remontu
wirydarza, czy tez jego wadliwego wykonania, a wrecz przeciwnie — powolujac sie na poniesione naklady na budynek
dazyl do uzyskania korzystnych dla siebie skutkow finansowych. Fakty te nie moga by¢ nie zauwazone w niniejszej
sprawie.



Wyrazana przez pozwanego obawa przed skutkami wykonania przez pow6dke remontu Scian wirydarza bez ustalen
z Konserwatorem zabytkow - pismo procesowe z dnia 7.08.2012r. (k. 475) — nie stanowi dostatecznej podstawy do
odmowy zasadzenia na rzecz powddki zwrotu kosztow nakladu koniecznego (remontu wirydarza).

Powddka stuchana w charakterze strony (k. 166/V) zeznala ,zrobilam 3 Sciany na dziedzincu na elewacji zewnetrzne;.
Ja wykonywalam te remonty zlecajac te remonty firmie, ktéra ma certyfikat Ministerstwa Kultury na wykonywanie
robot tego typu w obiektach zabytkowych. Cala elewacja zrobiona jest kaparolem, ktory znajduje sie na liscie
konserwatora, ktory znajduje sie na liScie Konserwatora zabytkow jako $rodek konserwujacy do remontu tych
obiektow”.

Wiarygodnos¢ zeznan powodki nie zostala w tym zakresie w zaden sposéb podwazona. Wprawdzie powodka istotnie
nie czynila staran o zgode Konserwatora zabytkdw na remont wirydarza, niemniej remont ten nie byl wykonany sposéb
catkowicie ,,amatorski”, na co wyraznie wskazuja zeznania powodki.

Remont ten mial miejsce w 2008r. Pozwany nie wskazal, by przez okres ponad pieciu lat byly jakiekolwiek problemy
w zwigzku z remontem $Scian wirydarza wykonanym bez formalnej zgody Konserwatora zabytkow. Wyrazona przez
pozwanego obawa co do skutkéw remontu wirydarza (o czym wyzej juz wspomniano) ma wiec charakter wylacznie
hipotetyczny. Pozwany na zadnym etapie procesu nie zarzucil, by remont byl wykonywany wadliwie. Zastrzezenia
dotyczyly wylacznie braku formalnej zgody Konserwatora.

Nie ma natomiast watpliwosSci co do tego, ze przeprowadzony remont sluzy utrzymaniu substancji budynku jako
takiego i zabezpiecza przed dalszym niszczeniem i degradacja.

W $wietle powyzszych rozwazan — Sad Apelacyjny uznal, wykonanie przez powddke remontu 3 Scian wirydarza
niewatpliwie stanowilo jej ingerencje w cudze sprawy. (art. 752 ke w zw. z art. 753 § 2 kpc.) Motywy swego dzialania
powddka szeroko przedstawila w swoich zeznaniach, opierala sie na blednym przekonaniu, jak sie potem okazalo, ze
koszt remontu rozliczy z czynszem.

Decyzje o wykonanie remontu wirydarza podjela po zapoznaniu sie z opinia techniczng z 20.09.2007r. (k. 8).
Niewatpliwe celem dzialania bylo zapobiezenie dalszemu niszczeniu zabytkowego obiektu.

Pozostaje do rozwazenia, czy powodka dziala z korzyscia dla pozwanego. Powszechnie przyjmuje sie, ze dzialanie
prowadzacego cudza sprawe bez zlecenia powinno by¢ subiektywnie i obiektywnie korzystne dla zainteresowanego.

Swiadek R. M. (k. 129/V) zeznal, ze Towarzystwo nie mialo §rodkéw finansowych, ktére mozna by bylo przeznaczyé¢
na wykonanie remontu, byto zadluzone, ustanowiona byla hipoteka o wartosci okolo
100.000 zt. Wedlug §wiadka — prace, ktore zostaly wykonane przez powodke podniosly warto$¢ budynku.

Swiadek W. N. (k. 165/V) takze zeznal, ze sytuacja finansowa (...) byla tragiczna. Nie mozna bylo robié¢ remontu i
dlatego lokal zostal wynajety.

Swiadek M. C. (k. 152) zeznala, Ze wedlug niej naklady wykonane przez powddke podniosly wartoéé budynku. Swiadek
D. B. (k. 153/V) zeznala: , moim zdaniem to co jest aktualnie zrobione bylo konieczne do zrobienia. podniesiony na
pewno jest standard. To co bylo poprzednio, bylo w stanie bardzo ztym”.

Zgodnie ze stanowiskiem przyjetym w literaturze przedmiotu — dzialanie z korzy$cia dla osoby zainteresowanej nalezy
ocenié jako skierowane na osiggniecie takiej korzysci, ze swej istoty oceniane jako korzystne dla osoby zainteresowanej
przez kazdego (obiektywnie) i przez nia sama (subiektywnie). Chodzi wiec o dzialanie, ktérego normalnym skutkiem
powinna by¢ korzy$¢ po stronie osoby zainteresowanej. Nalezy ocenié¢ sposob dzialania prowadzacego cudza sprawe
bez zlecenia, charakter tych czynno$ci, a nie ich skutek. Zobowiazanie pomiedzy stronami ma charakter zobowiazania
starannego dzialania.



Nalezy tez wyraznie podkresli¢, ze powddka nie uzyskala dla siebie zadnej korzysci wskutek przeprowadzenia remontu
wirydarza.

Pozostaje do rozwazenia, czy w $wietle zebranego materiatu dowodowego mozna przyjaé, ze powodka dzialala z
prawdopodobng wolg osoby zainteresowanej (pozwanego).

W ocenie Sadu Apelacyjnego zeznania wyzej wskazanych Swiadkow wyraznie wskazuja, ze pozwany widzial potrzebe
dokonywania remontu, ale sytuacja finansowa Towarzystwa byla na tyle ,tragiczna”, ze remonty nie byly wykonywane.
Wprost i jednoznacznie wynika to z zeznan Swiadka W. N.: lokale dlatego byly wynajmowane, bo (...) nie mialo
srodkoéw finansowych.

Reasumujgc powyzsze — w ocenie Sadu Apelacyjnego zadanie powddki zasadzenia od pozwanego na jej rzecz kwoty
stanowigcej warto$¢ wykonanych robdt remontowych $cian wirydarza jest uzasadnione — w Swietle art. 663 w zw. z
art. 662 ke i art. 752 w zw.z art. 753 § 2 ke.

Nalezy zauwazy¢, ze na zadnym etapie procesu pozwany w sposdb wyrazny i konkretny nie podwazal wysokosci
poniesionych przez powddke nakladow w/w. Jedynie w odpowiedzi na pozew zaznaczyl, ze ,, kwestionuje wysoko$é
poczynionych nakladow”. W zastrzezeniach do opinii bieglego D. L. (1), w ktorej biegly wskazal, jaka jest wartosé
nakladéw zwigzanych z remontem $cian wirydarza, zaznaczajac, ze podstawa jest faktura powo6dki, bo brak innych
dokumentow — pozwany takze nie kwestionowal wskazanej przez biegltego wartosci nakladow.

Apelacje w pozostalym zakresie Sad oddalil jako niezasadng.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 ke liczac odsetki zgodnie z zadaniem pozwu, tj. od daty wniesienia
powodztwa.

O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu o art. 100 kpe, rozliczajac koszty stosownie do wyniku sporu: powddka
utrzymala sie ze swym roszczeniem w Y4, a wiec musi ponie$¢ 34 wszystkich kosztéw procesu, za$ pozwanego obciaza
w Y4 wszystkich kosztéw procesu. Koszty procesu obejmuja stosowne oplaty sadowe, koszty zastepstwa procesowego
obu stron za dwie instancje i koszty opinii bieglych.
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