Sygn. akt II Ca 714/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 listopada 2016 r.

Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Jerzy Dydo

Sedziowie: SO Maria Kolcz

SO Maciej Ejsmont

Protokolant: Violetta Drohomirecka

po rozpoznaniu w dniu 3 listopada 2016 r. w Swidnicy

na rozprawie

sprawy z powodztwa P. B.

przeciwko H. P. i S. F.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Walbrzychu

z dnia 9 czerwca 2016 r., sygn. akt I C 1363/16

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od powoda na rzecz pozwanych 2.400 zl tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.
(..

Sygn. akt Ca 714/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 9 czerwca 2016 r. Sad Rejonowy w Walbrzychu I Wydzial Cywilny w sprawie o sygn. akt I C 1363/16
zasadzil solidarnie od pozwanych H. P. i S. F. na rzecz powoda P. B. kwote 11 122,68 z} z ustawowymi odsetkami od
dnia o1 lutego 2012 r. do dnia zaplaty, wraz z kosztami procesu.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd(...) prowadzacy dzialalno$é gospodarcza pod firma (...) zawarl z pozwanym H. F. umowe najmu lokalu
uzytkowego polozonego w B. przy (...) Powod zapoznat sie ze stanem technicznym lokalu przed podpisaniem umowy i
go zaakceptowal. Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony w celu prowadzenia ustug gastronomicznych. Powod
mial prawo dokonywaé¢ nakladéw zwiekszajacych warto$é przedmiotu najmu za zgoda i w zakresie uzgodnionym w
formie pisemnej z pozwanym. Pozwany nie podpisat protokotu przekazania lokalu uzytkowego z dnia 11 stycznia 2011



r.,, aneksu do umowy najmu lokalu z dnia 24 stycznia 2011 r. oraz protokolu odbioru odbioru rob6t remontowo —
modernizacyjnych. Podpisy na powyzszych dokumentach zlozyla jego corka H. P., ktora dzialala bez wiedzy i zgody
pozwanego. H. P. nie dysponowala pelnomocnictwem pozwanego do dzialania w jego imieniu.

Pozwany wyrazil jedynie zgode w formie ustalonej na modernizacje instalacji kanalizacyjnej oraz elektrycznej, ktore
zostaly wykonane przez powoda w przedmiotowym lokalu o lgcznej wartoéci 11 122,68 zL. Wszelkie uzgodnienia co
do pozostatych prac, ktére obejmowaly m.in. wykonanie powieszanego sufitu, poszerzenia drzwi, malowania, pow6d
czynil z corka pozwanego H. P..

Pismem z dnia 21 sierpnia 2011 r. pozwany wypowiedzial powodowi umowe najmu lokalu mieszkalnego z
zachowaniem czteromiesiecznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2011 r.

Pismem z dnia 1 grudnia 2011 r. pozwany wezwal powoda do przedstawienia sposobu rozliczania w zwiazku z
wypowiedzeniem umowy najmu i naprawiania wyrzadzonych szkod.

Powdd pismem z dnia 13 grudnia 2011 r. wezwal pozwanego do zwrotu warto$ci nakladow ulepszajacych oraz
naktadéw koniecznych na przedmiotowy lokal w lacznej kwocie 65 639,83 zl.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uwzglednit powodztwo w czesci.

W chwili zawierania umowy najmu stan techniczny lokalu byt powodowi znany i zostal przez niego zaakceptowany.
W umowie strony ustalily, Zze pow6d moze dokonywa¢ nakladéw zwiekszajacych wartosé lokalu tylko za pisemna
zgoda wynajmujacego, a taka powdd uzyskal jedynie na modernizacje instalacji wodociagowej i elektrycznej. Pozostale
remonty zostaly wykonane bez zgody pozwanego. Dokumenty, ktore zostaly przedstawione przez powoda, na
podstawie ktérych opieral swoje zadanie tj. protokdl przekazania lokalu uzytkowego, aneks do umowy najmu,
protokot odbioru robdt remontowo — modernizacyjnych, zostaly podpisane przez cérke pozwanego jego imieniem i
nazwiskiem, o czym pozwany nie mial wiedzy. H. P. nie byla wlascicielka tego lokalu, nie miala tez pelnomocnictwa
do dzialania w imieniu ojca. To na powodzie ciazyl obowiazek starannego dzialania i dbania o wlasne interesy, a
zatem do wykonania dalszych remontéw w lokalu winien zgodnie z umowa uzyska¢ pisemna zgode pozwanego. Brak
powyzszej zgody spowodowal, ze powdd na wlasne ryzyko przeprowadzil remont w przedmiotowym lokalu. Pow6d
nie wykazal, aby zachodzila konieczno$¢ przeprowadzenia remontu na skale okre$lona przez niego w kosztorysie.
Nie sposo6b zgodzi¢ sie z powodem, ze pozwany wyrazit zgode na przeprowadzenie remontu w lokalu w § 2 umowy,
gdzie strony okreélily, ze umowa zostaje zawarta w celu prowadzenia uslug gastronomicznych. W § 7 umowy strony
postanowily, ze najemca ma prawo dokonywaé nakladéw zwiekszajacych warto$é przedmiotu najmu za zgoda i w
zakresie uzgodnionym w formie pisemnej z wynajmujgcym.

Powdd oparl swoje zadanie na tresci art. 676 k.c. Warto$¢ nakladéw w postaci modernizacji instalacji wodociagowej,
kanalizacyjnej i elektrycznej Sad przyjal w oparciu o sporzadzong w sprawie opinie bieglego sadowego. Sad uwzglednit
powodztwo jedynie w czedci dotyczacej przeprowadzonej modernizacji instalacji kanalizacyjnej i elektrycznej, a w
pozostalym zakresie oddalil powddztwo.

Powdd zaskarzyt wyrok w czeSci oddalajacej powodztwo, zarzueajge rozstrzygnieciu Sadu pierwszej instancji:

- naruszenie prawa materialnego, a to art. 676 k.c. polegajace na jego zastosowaniu, podczas gdy wobec braku ustalen
umownych pomiedzy stronami umowy w zakresie rozliczen finansowych nakladéw ulepszajacych dokonanych przez
powoda w przedmiocie rozliczen uzasadnione bylo zastosowanie tego artykulu w sytuacji kiedy zwrot naktadow w
naturze nie byl mozliwy ze wzgledéw technicznych, a wynajmujacy przejal lokal i natychmiast rozpoczal w nim
tozsamg dzialalno$¢ gospodarczg zatrzymujac tym samym dla siebie ulepszenia poczynione przez powoda

« blad w ustaleniach faktycznych przyjety za podstawe orzeczenia, a majacy wplyw na jego tresé



polegajacy na uznaniu, iz powdd nie udowodnil przeprowadzonych robdt w sytuacji, gdy fakt ten zostal potwierdzony
zeznaniami Swiadkow: A. S., J. G. oraz powoda i nie byl on kwestionowany przez przeciwnikéw powoda

- naruszenie przepisu postepowania, tj. art. 233 k.p.c. majace wplyw na tre$¢ orzeczenia polegajacej na blednej ocenie
opinii bieglego w zakresie przyjetym dla rozstrzygniecia w tej sprawie i przyjecie tej opinii za prawidlowa, podczas
gdy opinia ta zawiera podliczeni owe bledy matematyczne, ktére nie zostaly przez Sad zweryfikowane, a na podstawie
ktorych Sad ustali warto$é prac w zakresie wykonania instalacji kanalizacyjne;j.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powod wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie na jego rzecz solidarnie od
pozwanych kwoty 28 242,09 zl wraz z odsetkami i kosztami postepowania wg norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyt:
Apelacja jest bezzasadna.

Sad Rejonowy poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, wyrazajac oceny, ktére nie pozostaja w sprzecznosci z
regulami logicznego myslenia, wlaéciwego kojarzenia faktow czy z zasadami do$wiadczenia zyciowego. Ustalenia
Sadu Rejonowego nie budzg przy tym watpliwosci co do ich zgodnosci z rzeczywistym stanem rzeczy, totez Sad
Okregowy akceptuje je i przyjmuje za podstawe wlasnego rozstrzygniecia. Mimo prawidlowych ustalen faktycznych
Sad Rejonowy dokonal wadliwej wyktadni i zastosowania przepisu prawa materialnego tj. art. 676 k.c.

Dokonana przez Sad I instancji ocena dowodéw, zasadniczo nie nasuwa zastrzezen i nie wykracza poza uprawnienia
wynikajace z przepisu art. 233 § 1 k.p.c. Dla skutecznoS$ci zarzutu naruszenia tego przepisu nie jest wystarczajace
przekonanie strony o innej niz przyjal Sad doniostoSci poszczegdlnych dowoddéw i ich odmiennej interpretacji (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z 6 listopada 1998 r., III CKN 4/98, LEX nr 50231; wyrok Sadu Najwyzszego z 10 kwietnia
2000 r., V CKN 17/2000, OSNC 2000/10/189; wyrok Sadu Najwyzszego z 5 sierpnia 1999 r., II UKN 76/99, OSNP
2000/19/732). Skarzacy musi bowiem wykazaé, ktore dowody i dlaczego zostaly wadliwie tj. niezgodnie z zasadami
logiki formalnej i dos§wiadczenia Zyciowego ocenione. Powdd wskazal, Ze Sad Rejonowy nieprawidlowo ocenil dowod
z opinii bieglego sadowego. Nawet gdyby rzeczywiScie tak bylo, nie ma to znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy,
poniewaz dowdd z opinii bieglego sadowego L. B. byl zupehie nieprzydatny dla rozstrzygniecia sprawy. Biegly zgodnie
zreszta z blednym zleceniem Sadu, sporzadzil kosztorys i ustalil wartosé rob6t remontowych wykonanych przez
powoda w wynajmowanym lokalu. Powo6d tymczasem swoje roszczenie opieral na przepisie art. 676 k.c., mogl wiec
domagac sie zasagdzenia warto$ci ulepszen jakie zwiekszyly warto$¢ lokalu w chwili jego zwrotu.

Skarzacy podniost w apelacji zarzut naruszenia przepisow prawa materialnego tj. art. 676 k.c., upatrujgce tego
naruszenia w przyjeciu przez Sad Rejonowy zmiany sposobu rozliczenia naktadéw w umowie stron. Tak sformulowany
zarzut nie odnosi sie jednak do naruszenia przepisow art. 676 k.c., a do wadliwej wykladni umowy stron i poczynienia
wadliwego — w ocenie skarzacego — ustalenia, ze strony w § 7 umowy najmu ustalily odmienny niz w powolanym
przepisie sposéb rozliczenia nakladéw. Naruszenie przepisu prawa materialnego moze polega¢ na wadliwej jego
wykladni lub nieprawidlowej subsumpcji normy prawnej z ustalanym stanem faktycznym. W orzecznictwie i
piSmiennictwie bezsporne jest, ze przepis art. 676 k.c. ma charakter dyspozytywny i jego zastosowanie zalezne jest
od woli stron. Taka wykladnie tego przepisu przyjal zaré6wno Sad Rejonowy jak i powod. Rozbieznosé stanowisk
dotyczyta wykladni o§wiadczenia woli stron zawartego w umowie najmu w szczegdlnosci § 7 umowy. Nietrafny jest
poglad skarzacego, ze z § 7 umowy najmu nie wynika odmienne niz w art. 676 k.c. uregulowanie kwestii zwrotu
ulepszen. Przepis art. 676 k.c. nie uzaleznia domagania sie przez najemce zwrotu ulepszen od zgody wynajmujacego
na poczynienie nakladéw na lokal. Strony w § 7 umowy wyraznie i jednoznacznie wprowadzily taki obowiazek,
zabezpieczajac dodatkowo forme pisemna dla uzyskania zgody wynajmujacego na naklady. Jest zatem oczywiste,
ze skoro najemca nie uzyskal zgody na naklady to nie moze domagac sie ich zwrotu. Takie postanowienie umowy
stron wyklucza dopuszczalno$¢ stosowania przepisu art. 676 k.c. w zakresie, w jakim powodd nie uzyskal zgody
wynajmujacego na dokonanie nakladéw.



Sad Rejonowy prawidlowo ustalil, ze pisemna zgode wynajmujacego powod uzyskatl jedynie na modernizacje instalacji
sanitarnej i elektrycznej i tylko w tym zakresie moze domaga¢ sie zwrotu nakladéow. Sad Rejonowy dokonal jednak
wadliwej wykladni art. 676 k.c., co do zawartego w tym przepisie pojecia ,ulepszen” zrownujac niejako ulepszenia z
kosztami remontu. W literaturze i orzecznictwie przyjmuje sie zgodnie, ze pod pojeciem ,,ulepszen”, o ktérych mowa
w art. 676 k.c kryja sie naklady dokonywane przez najemce, zwiekszajace w chwili zwrotu rzeczy wynajmujacemu jej
warto$¢ lub uzyteczno$¢ w stosunku do stanu w jakim rzecz powinna by¢ zwrdcona stosowanie do art. 675 § 1 k.c. Nie
mozna zatem w prosty sposob utozsamia¢ kosztéw remontow z ulepszeniami.

Zadajac zwrotu nakladéw na podstawie art. 676 k.c. dzierzawca (najemca) obowigzany jest zgodnie z art. 6 k.c.,
udowodnié, ze poniost okreélone naklady i ze zwiekszyly one warto$c¢ rzeczy w chwili jej zwrotu wydzierzawiajacemu
(wynajmujacemu), tak SN w wyroku z dnia 12 wrzeénia 2013 r., IV CSK 44/13. Powdd nie sprostal temu wymaganiu
i nie wykazal, ze poczynione- za zgoda wynajmujacego - naklady na modernizacje instalacji sanitarnej i elektrycznej
mialy charakter ulepszen i zwiekszyly wartoéc lokalu w chwili zwrotu. Zlozony w tym celu na rozprawie w dniu 28
pazdziernika 2013 r. wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa, nie
przyczynil sie do wykazania wartoéci ulepszen, poniewaz reprezentujacy powoda profesjonalny pelnomocnik wadliwie
sprecyzowal teze dowodowa. Wprawdzie Sad Rejonowy nie powinien byl dopuéci¢ dowodu z opinii bieglego z blednie
sformutowang teza dowodowa (taki wniosek powinien by¢ oddalony) nie zmienia to jednak faktu, ze powdd nie
wykazat warto$ci ulepszen bo opinia bieglego okazala sie nieprzydatna dla rozstrzygniecia sprawy.

Z powyzszych wzgledow na podstawie art. 385 k.pc. apelacja podlegata oddaleniu.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczona na podstawie art. 98 k.p.c.



