Sygn. akt V ACa 971/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 grudnia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Ewa Kaniok (spr.)

Sedziowie: SA Bogdan Swierczakowski

SO (del.) Zuzanna Adamczyk

Protokolant: sekr. sgdowy Anna Lachacz

po rozpoznaniu w dniu 19 grudnia 2017 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa I. K.i S. K.

przeciwko A. T.i 0. T. (1)

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 28 stycznia 2016 r., sygn. akt IV C 351/13

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sqdowi Okregowemu w
Warszawie pozostawiajqc temu Sqgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Zuzanna Adamczyk Ewa Kaniok Bogdan Swierczakowski

Sygn. akt VACa 971/17

UZASADNIENIE

I.iS. malzonkowie K. wniesli o zasadzenie solidarnie od A. i O. malzonkdéw T. kwoty 80.700 zlotych wraz z odsetkami
liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, tytulem zwrotu nakladéw poczynionych na nieruchomosé
pozwanych.

Pozwani wniesli o oddalenie powodztwa.

Wyrokiem z dnia 28 stycznia 2016 roku Sqd Okregowy w Warszawie w punkcie pierwszym oddalil
powddztwo; w punkcie drugim przyznal adwokatowi M. M. kwote 3.600 zl powiekszona o stawke podatku VAT za
pomoc prawng $wiadczong powodom z urzedu; w punkcie trzecim oplate sgdowa od ponoszenia, ktérej powodowie
byli zwolnieni przejal na rachunek Skarbu Panstwa.

Sad Okregowy ustalil, ze malzonkowie T. na podstawie umowy z dnia 26 czerwca 2007 roku, stali sie wlascicielami
nieruchomoéci potozonej w P. przy ulicy (...). WlaScicielem tej nieruchomosci od 1962 roku byla F. G., a nastepnie S. D.
iJ. D.. Na nieruchomoéci znajduje sie lokal mieszkalny numer (...), ktérego najemcami byli w okresie od 1973 roku do



2011 powodowie. Lokal ten od 1943 roku zajmowat J. U., ktéry byl wujem powodki I. K.. U. czynil na zajmowany przez
siebie lokal naklady. Te naklady zostaly szczegdlowo wymienione w protokole sporzadzonym przez administratora
budynku pana R. G. 6 sierpnia 1971 roku. Po wyprowadzeniu sie J. U., lokal zajeli powodowie wraz z synami. W
czasie swojego zamieszkiwania robili w lokalu rézne remonty i ulepszenia. Na przyklad remontowali kominy, dach,
robili biezace remonty. Z wiekszych remontéw robili przebudowe tarasu, wstawili okna, drzwi, ulozyli terakote na
schodach, naprawili cieknacy sufit, wymienili centralne ogrzewanie, rury i grzejniki. Tych remontéw nie uzgadniali
w zaden sposob z wlaScicielami. Zrobili tez hydrofor w piwnicy i pompe. Doprowadzili kanalizacje do wodociagu,
wymienili okno w kuchni i kupili nowe piece. Zadnych z tych remontéw nie uzgadniali z wlaécicielami. Po nabyciu
przez malzonkéw T. w/w nieruchomodci, nowi wlasciciele wypowiedzieli umowe najmu lokatorom kwaterunkowym,
w tym réwniez powodom, czyli panstwu K..

Dnia 8 lutego 2012 roku zapadl wyrok eksmisyjny przeciwko rodzinie K. i na podstawie tego wyroku powodowie zostali
wyeksmitowani.

Sad Okregowy ustalil, ze malzonkowie S. i I. K. ostatecznie w pazdzierniku opuscili lokal i wyprowadzili sie do
przyznanego im lokalu socjalnego. Natomiast pozostali pozwani ze sprawy o eksmisje nadal zamieszkujg w tym lokalu
ilokal nie zostal wydany do dnia dzisiejszego.

Sad Okregowy nie dal wiary twierdzeniom powodoéw, ze nabyli przedmiotowy lokal od pana U. i za naklady sie z nim
rozliczyli, placac mu kwote 60.000 zl.

Sad oddalil wniosek powodéw o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego do spraw wyceny nieruchomo$ci, celem
dokonania wyceny nakladéw poczynionych na przedmiotowa nieruchomosé.

Ppowodowie byli najemcami lokalu przy ulicy (...) w P.. Jedyny przepis, ktory odnosi sie do rozliczen miedzy
wlascicielami, a najemcami to artykul 676 k.c., ktory stanowi, ze jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy
w braku odmiennej umowy moze wedlug swego wyboru, albo zatrzymacé ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej
ich warto$ci z chwili zwrotu, albo zgda¢ przywrbcenia stanu poprzedniego. Przy czym warto$ci ulepszen nie mozna
utozsamiaé z suma wydatkow przeznaczonych na ich dokonanie. Okresla ja bowiem wzrost wartoSci rzeczy, na ktora
zostaly poczynione, oceniony w chwili zwrotu rzeczy.

W ocenie Sadu material dowodowy nie wskazuje na to, azeby bylo jakiekolwiek porozumienie miedzy powodami,
a wlaScicielami w zakresie czynionych na nieruchomos$é nakladéw. Pozwana O. T. (2) na rozprawie w maju 2015
roku o$wiadczyla, Ze nie jest zainteresowana zachowaniem jakichkolwiek nakladéw. Zeznala, ze nieruchomosé¢ jest w
bardzo zlym stanie, byla wykonywana ekspertyza techniczna budynku, ktéra stwierdzila, ze budynek w calo$ci nadaje
sie do generalnego remontu. Pozwana nie jest zainteresowana zatrzymaniem jakichkolwiek naklad6w, ktore znajduja
sie w tym lokalu. Sad I instancji podkreslil, ze przedmiotowy lokal do dnia dzisiejszego nie zostal wydany pozwanym.
Nie jest w posiadaniu pozwanych, poniewaz jest w posiadaniu synéw powodéw, ktorzy mimo orzeczonej eksmisji nie
opuscili lokalu i nadal tam zamieszkujg. Powodowie twierdza, ze naklady, ktére czynil na przedmiotowy lokal J. U.,
rozliczyli z J. U. i w zwigzku z tym sa nastepcami prawnymi J. U..

Zdaniem Sadu Okregowego takie stanowisko nie zasluguje na uwzglednienie. Sad podniésl, ze jezeli J. U. czynil na
lokal jakiekolwiek naklady, to réwniez stosownie do art. 676 k.c. mog} sie rozliczaé¢ wylgcznie z wladcicielem lokalu, a
nie z przyszlymi najemcami. A zatem nie ma tu zadnego nastepstwa prawnego, co do nakladéw czynionych przez J. U..

Wobec powyzszego Sad Okregowy uznal, ze powodztwo nie zastuguje na uwzglednienie i oddalil je.
O kosztach orzekl na podstawie artykutu 98 k.p.c.
Apelacgje od powyzszego wyroku wniesli powodowie zaskarzajac go w punkcie pierwszym i zarzucili:

I. naruszenie przepiséw postepowania,



1. art. 217 § 11 3 k.p.c. w zwiazku z art. 227 k.p.c. w zwiazku z art. 278 k.p.c. i w zw. z art. 162 k.p.c. poprzez
oddalenie przez Sad na rozprawie w dniu 21 stycznia 2016 roku wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego
rzeczoznawcy majatkowego na okoliczno$é¢ okreslenia wartoSci nakladow koniecznych poczynionych w lokalu nr (...)
przy ul. (...) w P. przez Powodéw w zwiazku z niezbednym remontem obejmujacym etapy wyszczego6lnione przez
pelnomocnika powoddéw na rozprawie w dniu 11.09.2014 r., a takze wskazanych w pozwie powodoéw z dnia 5 kwietnia
2013 r. i w zalaczniku do pozwu, w sytuacji gdy, wniosek ten zostal zgloszony na okoliczno$ci sporne miedzy stronami
iistotne z punktu widzenia zadania pozwu oraz wymagajace wiedzy specjalnej;

2. art. 217 k.p.c. 1328 § 2 k.p.c. poprzez zaniechanie podania w uzasadnieniu motywoéw oddalenia wniosku Powodéw
o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego;

3. art. 233 k.p.c., poprzez naruszenie granic swobodnej oceny dowoddow, a tym samym ich ocene wbrew zasadom
logiki i doéwiadczenia zyciowego polegajace na:

a) bezzasadnym przyjeciu, ze lokal nie zostal wydany Pozwanym, podczas gdy jednocze$nie Sad prawidlowo ustalil,
ze Powodowie opuscili przedmiotowy lokal, a skoro tak to warunek zwrotu przez Powodow lokalu wlascicielom musi
by¢ uznany za spelniony;

b) blednym przyjeciu, ze Powodowie nie zawarli umowy z J. U., w ramach ktorej rozliczyli poczynione przez niego na
lokal naklady (ktéra to umowa stanowila przelew wierzytelnoéci), podczas gdy na te okoliczno$é zeznala Powodka, a
nadto kwestie zawarcia porozumienia miedzy Powodami a J. U. potwierdzita §wiadek S. B. w swoich zeznaniach;

II. naruszenia prawa materialnego tj.:

1. art. 5091510 w zw. zart. 676 k.c. poprzez ich bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze nie jest dopuszczalna cesja
wierzytelnoci z tytulu zwrotu nakladow (ulepszen) pomiedzy najemcami, co skutkowalo nieprawidlowym uznaniem,
ze Powodowie nie moga dochodzi¢ od Pozwanych nabytej w drodze cesji wierzytelnoSci z tytuly zwrotu nakladéw
poczynionych przez J. U. na lokal nr (...) przy ul. (...) w P.;

2. art. 676 k.c. w zw. z art. 5 k.c. poprzez ich niezastosowanie i w konsekwencji uznanie, ze Powodowie nie
s3 uprawnieni do uzyskania zaplaty za wykonane przez nich i J. U. ulepszenia lokalu Pozwanych, podczas gdy z
okolicznoSci sprawy (charakteru wykonanych nakladow) wyraznie wynika, ze przywrdcenie poprzedniego stanu lokalu
jest niemozliwe, ekonomicznie nieuzasadnione, jak rowniez niezgodne ze spoleczno#gospodarczym przeznaczeniem
prawa, oraz zasadami wspoélzycia spolecznego;

3. art. 676 k.c. polegajace na jego blednej wykladni poprzez przyjecie, ze pomimo, iz Powodowie ulepszyli rzecz najeta
stanowigca wlasno$¢ Pozwanych, to po zwrocie rzeczy Pozwani nie sa zobowiazani do zaptaty Powodom za poniesione
naklady ulepszajace rzecz, pomimo iz Pozwani nie zadali przywrocenia stanu poprzedniego.

Skarzacy wnieéli o rozpoznanie przez Sad II instancji postanowienia Sadu I instancji z dnia 21 stycznia 2016 roku
oddalajacego wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy; przeprowadzenie przez Sad II instancji
dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego na okoliczno$é okreslenia wartoSci nakladow koniecznych
poczynionych w lokalu nr (...) przy ul. (...) w P. przez Powodoéw w zwiazku z niezbednym remontem obejmujacym
etapy wyszczegolnione przez pelnomocnika powodéw na rozprawie w dniu 11.09.2014 r., a takze wskazane w pozwie
z dnia 5 kwietnia 2013 r. i zalgczniku do pozwu.

W konkluzji skarzacy wniesli o zmiane wyroku i uwzglednienie pow6dztwa w calo$ci oraz zasadzenie kosztéw procesu
za obie instancje, w tym kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej Powodom z urzedu; ewentualnie, o
uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania pozostawiajac temu Sadowi
rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego. Nadto skarzacy wniesli o zasadzenie od Skarbu Panstwa
na rzecz pelnomocnika z urzedu kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej Powodom w postepowaniu
apelacyjnym.



Pismem z dnia 12 kwietnia 2016 r. skarzacy uzupelniajac apelacje zarzucili ponadto:

1. bledne ustalenia faktyczne, ktére mialy wplyw na tres¢ wyroku, polegajace na stwierdzeniu, ze lokal w stosunku do
ktorego powodowie wnosili o zwrot nakladow nie zostal wydany wlascicielom;

2. bledne ustalenia iz J. U. nie byl posiadaczem samoistnym, pomimo iz czynil wiele nakladéw na w/w lokal jak i na
zajeta przez niego cze$¢ nieruchomosci wraz z dzialka;

3. bledne ustalenia o braku nastepstwa prawnego pomiedzy J. U. a powodami;

4. bledne przyjecie art. 676 k.c. w powyzszej sprawie i w oparciu o ten artykul oddalenie powodztwa, w sytuacji gdy
przepisem majgcym zastosowanie w sprawie jest art. 663 kodeksu cywilnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
apelacja jest uzasadniona.

Sad I instancji nie rozpoznal istoty sprawy co uzasadnia uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy temu
sadowi do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania na podstawie art. 386 par. 4 k.p.c. i
art. 108 par. 2 k.p.c.

Zwrot lokalu w rozumieniu art. 675 par. 11 2 k.c. oznacza oddanie go z powrotem wynajmujacemu, czyli przeniesienie
na niego faktycznego wladztwa nad lokalem ( posiadania).

O ile w dacie wyrokowania przez sad I instancji, w lokalu przy ul. (...) w P. pozostawali dorosli synowie powodow, zatem
nie mial miejsca faktyczny zwrot lokalu wynajmujacym i roszczenie do wynajmujacych o zwrot wartoéci ulepszen
bylo przedwczesne, o tyle w chwili rozpoznawania apelacji, lokal na skutek wykonania wyroku orzekajacego eksmisje
znajduje sie w posiadaniu pozwanych ( bezsporne), zatem roszczenie o zwrot wartosSci ulepszen stato sie wymagalne.

Uszlo uwadze sadu I instancji, Ze wymagalno$¢ roszczenia o zwrot nakladéw koniecznych nie jest uzalezniona od
zwrotu rzeczy. Przepis art. 676 k.c. ma zastosowanie tylko do nakladéw dokonanych w celu ulepszenia rzeczy najetej,
zwrotu nakladow koniecznych najemca moze zadac¢ w czasie trwania najmu. (zob. wyrok SN z dnia 30 grudnia 1971
r. sygn. III CRN 375/71).

Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2005 1. sygn. V CK 751/04

Sad ma obowiazek dokona¢ oceny, jaki charakter mialy poniesione przez najemce lokalu naklady. Nie moze zaniechac
takiej oceny argumentujac, ze strona powodowa nie sprecyzowala zwrotu, jakich nakladéw dochodzi i w jakiej
wysokosci, jezeli wynika to ze zgromadzonego materialu dowodowego. Ponadto przy ocenie, czy dane naklady byly
konieczne, czy tez uzyteczne nalezy uwzglednic charakter lokalu, lokalizacje oraz budynek, w ktérym sie miesci.

Ulepszeniami rzeczy najetej sa dokonane na te rzecz przez najemce naklady, ktére w chwili wydania rzeczy
wynajmujacemu zwiekszaja jej warto$c lub uzytecznosé. Z kategorii ulepszen rzeczy najetej nalezy z perspektywy art.
676 k.c. wylgczy¢ drobne naklady na rzecz obcigzajace najemce (art. 662 § 2 k.c.), a takze naklady konieczne i inne
naklady, ktore obciazaja wynajmujacego (art. 662 § 11 art. 663 k.c.

Sad I instancji nie dokonat zadnych ustalen faktycznych i nie poczynil zadnych rozwazan prawnych odno$nie
charakteru nakladéw poczynionych przez powod6w na wynajmowany lokal, w szczegblnoSci nie ustalil czy wsrod tych
nakladow znajduja sie naklady konieczne, ktore nie podlegaja rozliczeniu w oparciu o zastosowany przez sad art. 676
k.c., nie ustalil réwniez, ktore naklady poczynione zostaly przez J. U., a ktore przez samych powodow, nie wiadomo w
jakim stanie technicznym byl lokal w momencie zawarcia umowy najmu przez powoddow, sad nie ustalil tresci umowy
najmu lgczacej strony a zwlaszcza zawartych w niej postanowien dotyczacych rozliczenia nakladéw.



W przypadku zadania zwrotu nakladéw koniecznych dokonanych przez najemce bez uprzedniego wyznaczania
wynajmujacego terminu ich dokonania moze mu przystugiwaé wzgledem wynajmujacego roszczenie o zwrot naktadow
koniecznych na podstawie przepiséw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia (art. 752 i nast. k.c.). W tym bowiem
wypadku najemca wykonuje czynnoSci nalezace do sfery kompetencji i obowigzkow wynajmujacego w zakresie
utrzymania rzeczy najetej w nalezytym stanie (art. 662 k.c.). Argumentacja ta powinna by¢ w zasadzie analogiczna
do argumentacji w przypadku, gdy byly najemca, nie wyznaczajac bylemu wynajmujacego terminu, dokonuje takich
nakladow, ktore z reguly sa niezbedne do tego, zeby bez zagrozenia dla zdrowia korzysta¢ z lokalu. Skoro na
bylym wynajmujacym ciaza obowiazki zwigzane z eliminowaniem zagrozen dla zdrowia i zZycia bytego najemcy, to
te obowigzki musialby on wykonaé. Powodowie powoluja sie miedzy innymi na to, ze dokonali naprawy dachu bo
przeciekal, naprawy sufitu bo byt dziurawy i komina bo sie rozpadl, ze wymienili rury i grzejniki CO, oraz okno w
kuchni bo stare sie rozsypalo, ze dokonali wymiany pieca ( k.256). W stanie faktycznym sad I instancji wymienil te
naklady jako poczynione przez powodow, nie wiadomo jednak dlaczego potraktowal je jako ulepszenia i rozwazal ich
zwrot jedynie w $§wietle art. 676 k.c., rozumowanie sadu I instancji nie poddaje sie kontroli gdyz nie zawiera w tym
zakresie Zadnego uzasadnienia.

O ile naklady dokonane przez J. U. wymienione w pi$mie na kartach 12-13 akt rzeczywiécie sg nakladami uzytecznymi
i jak prawidlowo ustalil sad I instancji nie zostalo udowodnione, ze J. U. przelal na powodéw przystugujace mu
wzgledem wynajmujgcego roszczenie o zwrot wartoSci tych nakladéw, o tyle naklady poczynione przez samych
powodoéw wymagajg oceny pod katem ich charakteru, czego sad I instancji nie uczynit. Sad nie ustalil, ktore z nakladow
obcigzaja powodow jako najemecow z mocy art. 662 par. 2 k.c. w zw. z art. 681 k.c., ktore sg nakladami obcigzajacymi
wynajmujacego z mocy art. 662 par. 1 k.c. w zw. z art. 663 k.c. Uszlo przy tym uwadze sadu I instancji, ze ulepszenia
dokonane przez J. U. istniejace w lokalu w chwili zawarcia umowy najmu przez powodéw stanowily o standardzie
wynajetego lokalu i réwniez te urzadzenia winny by¢ utrzymywane przez wynajmujacego w stanie przydatnym do
umoéwionego uzytku. Powbddka zeznala, ze urzadzenia te zuzyly sie i wymagaly remontu ( k.256). W tym zakresie sad
I instancji nie poczynit zadnych ustalen.

Sporzadzone przez sad I instancji uzasadnienie nie odpowiada treéci art. 328 par. 2 k.p.c. tak gdy chodzi o ustalenia
faktyczne dotyczace nakladdéw poczynionych przez samych powodow jak i rozwazania prawne i jako takie nie poddaje
sie kontroli.

Jesli chodzi o naklady uzyteczne, racje ma sad I instancji ze zastosowanie powinien mie¢ art. 676 k.c., wpierw jednak
nalezy te naklady okresli¢. Sad nie rozwazyl rowniez, czy mozliwe jest usuniecie ulepszen takich jak np. podlaczenie
kanalizacji bez naruszenia substancji lokalu i czy zadanie usuniecia ulepszen nie prowadzi do naduzycia prawa
okreslonego w art. 5 k.c.

Wszystkie wskazane wyzej braki pozwalaja na ocene, ze istota sprawy nie zostala rozpoznana. Przy ponownym
rozpoznaniu sprawy sad I instancji powinien ustali¢ jaki charakter maja poszczegblne naklady poczynione przez
powoddw. Przy ocenie, czy dane naklady byly konieczne, czy tez uzyteczne nalezy uwzgledni¢ charakter lokalu,
lokalizacje oraz budynek, w ktorym sie mie$ci lokal i stan lokalu w momencie zawarcia umowy najmu ( odnos$nie stanu
lokalu w chwili zawarcia umowy najmu przez powodéw nie ma zadnych ustalen). Nastepnie sad I instancji winien
ustali¢, czy powodom przystuguje roszczenie o zwrot nakladow koniecznych (w tym zakresie brak ustalen i rozwazan
prawnych), o ile roszczenie o zwrot nakladow koniecznych uznane zostanie za uzasadnione, nalezy dopuéci¢ dowdd z
opinii bieglego celem wyceny warto$ci tych nakladow. Gdy idzie o naklady uzyteczne sad I instancji powinien ustali¢,
czy sg wérdd nich takie, ktérych usuniecie przez najemcéw nie jest mozliwe gdyz naruszyloby substancje budynku
(Iokalu) i czy odmowa zatrzymania tych ulepszen przez pozwanych nie prowadzi do naduzycia prawa okre§lonego w
art. 5 k.c.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny z mocy art. 386 par. 4 k.p.c. uchylil zaskarzony wyrok i przekazal sprawe
sadowi I instancji do ponownego rozpoznania pozostawiajgc temu sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
apelacyjnego.



Bogdan Swierczakowski Ewa Kaniok Zuzanna Adameczyk



