Sygn. akt Il CSK 283/11

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 12 stycznia 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy)
SSN Jan Gérowski (sprawozdawca)
SSN Marian Kocon

w sprawie z powddztwa A. S.

il.B.-S.

przeciwko Gminie L.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 12 stycznia 2012 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 15 grudnia 2010 .,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i oOrzeczenia O

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Pozwem z dnia 30 grudnia 2009 r. powodowie A. S. i . B. — S. wnieéli o
zasadzenie od Gminy t. - Administracji Nieruchomosciami, Wydziatu Budynkow i
Lokali Urzedu Miasta t., Wydzialu Geodezji Katastru i Inwentaryzacji Urzedu
Miasta L. na ich rzecz kwoty 3 149 900 zt z ustawowymi odsetkami tytutem zwrotu
naktadow poniesionych na nieruchomos¢ potozong w L. przy ul. K. Podniesli, ze
wywodzg swoje roszczenie z wielu stosunkéw obligacyjnych - umowy najmu i
ustnej umowy o dokonanie naktadow w zwigzku z planowang sprzedazag
nieruchomosci oraz przepisow o odpowiedzialnosci deliktowej i
bezpodstawnym wzbogaceniu. Zadanie pozwu dotyczy zwrotu naktadéw
poczynionych przez powoda w okresie od maja 2004 r. do grudnia 2007 r. na lokal

stanowigcy w tym okresie wtasnos¢ Gminy.

Wyrokiem z dnia 20 lipca 2010 r. Sgd Okregowy w t.. zasgdzit od pozwanej
Gminy na rzecz powodow solidarnie kwote 1 751 800 zt z ustawowymi odsetkami
od dnia 11 lutego 2010 r. i oddalit powddztwo w pozostatym zakresie. Ustalit, ze
pozwana Gmina byta wiascicielkg lokalu uzytkowego o nazwie ,N.” potozonego
przy ulicy K., ktory wykorzystywany byt na dziatalno$¢ gastronomiczng. Poprzedni
najemca lokalu (M. N.), usuniety przez Komornika, pozostawit lokal zdewastowany.
Istniata konieczno$¢ czesciowej wymiany instalacji wodno — kanalizacyjnej oraz
elektrycznej, a takze c.o. Gmina nie przeprowadzita remontu, ani przebudowy
z uwagi na wysokie koszty i wystawita lokal do przetargu, zaznaczajgc, jakich
napraw nalezy w nim dokonacC. Budynek, w jakim znajdowat sie lokal, byt
dwupoziomowym pawilonem przylegajgcym do wysokiego budynku mieszkalnego,
przy czym cze$¢ pomieszczen znajdowata sie na terenie tego budynku.
Taki uktad powodowat szereg problemow zwigzanych z tym, Zze przedmiotowy lokal
byt potozony w dwdch réznych budynkach i na dwédch odrebnych dziatkach gruntu -
na dziatce nr 24/4, nieruchomosci Wspdlnoty Mieszkaniowej (budynek wysoki) oraz

na dziatce 24/39, nieruchomosci Gminy t. (budynek niski).



Na etapie negocjacji ustalono, ze warunkiem zawarcia umowy najmu bedzie
doprowadzenie do samodzielnosci nieruchomosci oraz zobowigzano powoda do
sporzgdzenia niezbednej dokumentacji i wykonania wszelkich prac zmierzajgcych
do fizycznego i technicznego wyodrebnienia lokalu od budynku mieszkalnego.
W dniu 14 maja 2004 r. strony zawarty umowe najmu lokalu uzytkowego
potozonego przy Al. K., o tacznej powierzchni 1 365,06 m? na czas nieoznaczony;
przedmiot dziatalnosci okreslono jako handel i ustugi. W § 3 ust. 1 umowy
postanowity m.in., ze najemca obowigzany jest utrzymaé lokal we wiasciwym
stanie sanitarnym i technicznym oraz dokonywa¢ na witasny koszt napraw
niezbednych do utrzymania go w stanie niepogorszonym, ze zobowigzaniem do
naprawy i wymiany wszystkich urzgdzen grzewczych, z wyjgtkiem instalacji c.o.
zatozonej przez wynajmujgcego, napraw okien i drzwi oraz podtég i posadzek, a
takze napraw i wymiany urzgdzen wodociggowo - kanalizacyjnych, usuwania
niedroznosci przewodow odptywowych do urzgdzen sanitarnych, naprawy i
wymiany instalacji elektrycznej wraz z osprzetem. W § 5 ust. 1 zawarto zapis, ze
wynajmujgcy jest zobowigzany do wydania lokalu w stanie umozliwiajgcym
korzystanie z instalacji oswietlenia, ogrzewania lokalu, zimnej wody i
odprowadzania $ciekéw oraz innych urzgdzen zainstalowanych w budynku oraz, ze
strony ustalg w odrebnej umowie zakres naktadéw koniecznych obcigzajgcych
wynajmujgcego w chwili nawigzania stosunku najmu oraz zasady ich zwrotu, gdy
poniesie je najemca za zgodg wynajmujgcego (§ 5 ust. 3). Ustality ponadto,
ze wszelkie adaptacje, modernizacje, ulepszenia i zmiany struktury wynajetego
lokalu, a takze zainstalowanie w nim urzgadzen technicznych wymagajg uprzedniej,
pisemnej zgody wynajmujgcego, a koszty z tym zwigzane ponosi najemca bez
prawa regresu do wynajmujgcego. Jezeli natomiast najemca dokona zmian
okreslonych w ust. 1 bez zgody wynajmujgcego, w przypadku ustania stosunku

najmu - wynajmujgcemu przystuguje prawo zgdania ich usuniecia (§ 6) .

Powdd objat lokal w bardzo ztym stanie technicznym, nie odpowiadajgcym
wymogom prawa budowlanego, ani nie nadajgcym sie do uzytku. Zostat on takze
zobowigzany przez Gmine do wymiany instalacji c.o. na nowg oddzielong od

budynku Wspdlnoty Mieszkaniowej.



Po objeciu lokalu w posiadanie powod przystgpit do prac remontowych
zmierzajgcych do technicznego oddzielenia budynku od budynku mieszkalnego,-
dokonat m.in. oddzielenia instalacji wodnej i grzewczej. Prace te odbywaty sie za
zgodg i wiedzg pozwanej, na kazdym ich etapie; powod uzyskiwat takze stosowne

decyzje administracyjne.

W okresie prowadzenia prac remontowych, powod korzystat takze —
W oparciu o pozytywne rozstrzygniecia jego wnioskow — z czasowych zwolnien od
czynszu, dotyczgcych czesci najmowanych powierzchni. Miedzy innymi powdd
zawart z Administracjg Nieruchomosciami /.../ umowe o wykonanie naktadow
koniecznych w czesci piwnicznej obiektu przy Al. K. polegajacych na demontazu :
urzgdzen wentylacji mechanicznej, urzadzen klimatyzacyjnych, chtodniczych,
urzadzen do podgrzewania wody oraz niesprawnej instalacji elektrycznej,
wodociggowej i c.0., rozbiorce betonowych fundamentéw pod maszyny i
urzgdzenia, usunieciu poza budynek i wywiezieniu na wysypisko rozebranych
maszyn i urzgdzen. Ustalono w niej, ze wartos¢ robo6t odpowiada wysokosSci
czynszu za 287,62 m? piwnic w okresie od dnia 14 maja 2004 r. do dnia 28 lutego
2005 r. W zwigzku z czym, wynajmujgcy zwolnit najemce z obowigzku wnoszenia
czynszu za powierzchnie piwnic w tym okresie; umowa obowigzywata od dnia 14
maja 2004 r. W dniu 10 grudnia 2004 r. na podstawie § 5 pkt 3 umowy najmu
powod zwrdcit sie do do Administracji Nieruchomosciami o spisanie z nim umowy
dotyczgcej zwrotu naktadow koniecznych poniesionych na remont budynku ,N.”,
proponujgc rozliczenie kosztow poniesionych na wykonanie kottowni i instalacji c.o.
ze wzgledu na zobowigzanie go do rozdzielenia instalacji w budynku wysokim i
niskim. Pomimo, ze powodd ztozyt wymagang dokumentacje, umowy z nim nie

zawarto.

W toku prac remontowych przeprowadzonych przez powoda doszio
ostatecznie do rozdzielenia dwdch budynkdéw i podziatu lokalu uzytkowego
bedgcego przedmiotem najmu na dwa mniejsze lokale uzytkowe. W dniu 15 lipca
2005 r. strony zawarty aneks do pierwotnej umowy najmu, okreslajgc na nowo
powierzchnie i przedmiot dziatalnosci. W tym samym dniu zawarto nowg umowe
najmu na wydzielony, mniejszy lokal o powierzchni 371,01 m? i okre$lono przedmiot

dziatalnosci jako ustugi medyczne. Powdd nadal ponosit naktady na lokale,



ale Administracja Nieruchomosci odmawiata powodowi zawarcia umowy o ich
zwrot. Umowa taka zostata zawarta dopiero w dniu 14 pazdziernika 2005 r., w
ktérej wyceniono wartos¢ naktadéw na kwote 59 058,68 zt. Ich zakres rzeczowy
okreslity kosztorysy budowlane stanowigce zatgcznik do umowy, gdzie wskazano,
ze chodzi o roboty budowlane majgce na celu doprowadzenie lokalu do stanu
zerowego, naprawe dewastacji, roboty ujete w ofercie przetargowej, a nie ujete w
kosztorysie zasadniczym, odtgczenie instalacji c.o. i instalacji wodnej w budynku

dawnej ,N. " od budynku mieszkalnego.

W czerwcu 2009 r. strony przystgpity do negocjowania tresci umowy
sprzedazy, zawartej ostatecznie dnia 24 lipca 2009 r. w formie aktu notarialnego,

ktérg sprzedano trzy lokale uzytkowe:

- pierwszy lokal nr 1 potozony na dziatce nr 24/39 przy al. K. o powierzchni
uzytkowej 1058,25 m? zostal wyceniony na 2 569 500 zi, za$ grunt
o powierzchni 1542 m? na kwote 1 384 700 zt,

- drugi lokal nr 2 potozony na tej dzialce o powierzchni 72,36 m? zostat

wyceniony na kwote 142 100 z,

- trzeci lokal nr 1 potozony na dziatce nr 24/4 przy al. K. o powierzchni 270,23
m? z udziatem 68/1000 w prawie uzytkowania wieczystego w gruncie o pow.

544 m? zostat wyceniony na kwote 692 000 zt.

Aktem notarialnym powodowie nabyli powyzsze lokale na wtasnos¢ wraz
z uzytkowaniem wieczystym gruntu za cene tgczng 3 503 600 zt roztozong na
5rocznych rat. Paragraf 2 umowy zawiera zapis, dotyczacy jedynie lokalu
nr 1 o powierzchni 270,23 m? o tresci: ,w przypadku sprzedazy lokalu uzytkowego
nabytego przez najemce w okresie 5 lat od nabycia tego lokalu, Miasto zastrzega
sobie prawo odkupu przedmiotowego lokalu uzytkowego za kwote odpowiadajgcag
cenie i kosztom sprzedazy przez Miasto oraz za zwrotem naktadow. Jednakze
zwrot naktadow, ktére nie stanowity naktadow koniecznych nalezy sie tylko w
granicach istniejgcego zwiekszenia wartosci lokalu". Zatgcznikiem do umowy byt
protokot z dnia 14 lipca 2009 r. w sprawie sprzedazy przez Miasto trzech lokali
uzytkowych potozonych przy ul. K., zawierajgcy oswiadczenie kupujgcego, ze cena

lokali stanowi réwnowartos¢ lokali po poczynionych przez niego nakfadach, ktére



nie zostaty rozliczone. Umowa w takim ksztatcie, tj. wraz z zatgcznikiem w postaci
protokotu i oswiadczenia kupujgcego, przestana zostata wraz z wnioskiem do sadu

wieczystoksiegowego.

Sad Okregowy podniost, ze art. 662 § 1 k.c. ma charakter wzglednie
obowigzujacy i dlatego strony stosunku najmu mogg sie umowi¢c odmiennie,
tj. nie ma przeszkdéd, aby najemca wzigt na siebie obowigzek doprowadzenia
przedmiotu najmu do nalezytego stanu. W zawartej umowie najmu strony okreslity
naktady konieczne obcigzajgce wynajmujgcego i umowity sie, ze zostang one
wykonane przez najemce i rozliczone na podstawie umowy o zwrot tych naktadéw
(§ 5). Uzgodnity takze w § 6 ust. 1, Zze wszelkie adaptacje, modernizacje i zmiany
struktury wynajetego lokalu wymagajg uprzedniej, pisemnej zgody wynajmujgcego

i koszty z tym zwigzane ponosi najemca bez regresu do wynajmujgcego.

Sad pierwszej instancji wskazat, ze powod za wiedzg i zgodg strony
pozwanej, po uzyskaniu stosownych pozwolen i decyzji administracyjnych,
dokonat naktadow koniecznych. Podkreslit, Zze strona pozwana przyznata, ze ich
wartos¢, po uwzglednieniu kwot juz zaptaconych, wynosi 3 125 400 =zt
Wartos¢ rynkowa lokali, sprzedanych powodom, uwzgledniata ich stan techniczny

wraz z poniesionymi naktadami.

Wedlug zapatrywania Sgdu pierwszej instancji okoliczno$é, ze dalszych
naktadéw koniecznych poniesionych przez powoda jako najemce nie rozliczono
w trakcie trwania umowy najmu, ani w cenie sprzedazy lokali, nie stanowita
przeszkody do dochodzenia roszczenia z tytutu tych naktadow od strony pozwanej
na podstawie § 5 pkt 6 uchwaty Rady Miejskiej z dnia 19 marca 2003 r. w sprawie
zasad sprzedazy oraz przyznawania pierwszenstwa w nabywaniu komunalnych
samodzielnych lokali uzytkowych ich najemcom i dzierzawcom prowadzgcym
dziatalnos¢ gospodarczg. Zauwazyt, ze ten akt zostat zmieniony uchwatg Rady
Miejskiej z dnia 19 maja 2004 r., a zatem w chwili ustalania ceny nabycia spornych
lokali istniata mozliwos¢ zaliczenia na poczet ceny nierozliczonych naktadéw
koniecznych bez wzgledu na fakt, czy byly one objete wczesniejszg umowa.
Poniewaz jednak obie uchwaty stanowig o mozliwosci rozliczenia naktadow jedynie

do 50 % warto$ci lokalu ustalonej wedtug zawartych w nich zasad, to w zwigzku z



tym powddztwo ponad kwote 1 751 800 z, jego zdaniem nie mogto zostac

uwzglednione (art. 663 k.c. w zw. z art. 471 k.c.).

Odnoszac sie do legitymacji procesowej czynnej wskazat, ze wierzytelnosci
dotyczgce przedsiebiorstwa prowadzonego przez powoda wchodzg w skiad
majgtku, objetego wspdlnoscig majgtkowg matzenskyg, stgd w ramach czynnosci
zachowawczych zwigzanych z zarzadem majgtkiem wspolnym powddka mogta

wystgpi¢ z roszczeniem obok meza.

Sad pierwszej instancji oceniajgc podniesiony przez strone pozwang zarzut
przedawnienia wskazat, ze zgodnie z art. 677 k.c. roszczenie powodéw o zwrot
naktadow na rzecz, podlega rocznemu przedawnieniu liczac od dnia zwrotu rzeczy.
Termin ten nalezy liczy¢ od rzeczywistego wydania rzeczy najetej, co w danym
stanie faktycznym byto jednoczesne z zawarciem dnia 24 lipca 2009 r. umowy
sprzedazy nieruchomosci lokalowych. Zgodnie z art. 348 Kk.c. przeniesienie
posiadania nastepuje poprzez wydanie rzeczy, czym z kolei jest wydanie zaréwno
dokumentow umozliwiajgcych rozporzadzenie rzeczg, jak i srodkow, ktore
dajg faktyczng wtadze nad rzeczg. Jednakze przeniesienie posiadania
z posiadacza samoistnego na zaleznego albo dzierzyciela nastepuje na mocy
umowy stron (art. 351 k.c.). Powdd nie musiat zatem fizycznie zdawaé przedmiotu
najmu, a Gmina fizycznie go odbieraé. Skoro umowa sprzedazy lokali
zostata zawarta w dniu 24 lipca 2009 r., to powdd modgt wystgpic skutecznie
z roszczeniem do dnia 24 lipca 2010 r., podczas gdy pozew zostat ztozony w dniu
30 grudnia 2009 r.

Wskazat, ze art. 677 k.c. stanowi lex specialis wobec ogdlnych przepisow
k.c. o przedawnieniu roszczen (art. 117 i nast.). Odrebnosc¢ regulacji dotyczy dwéch
elementow konstrukcyjnych instytucji przedawnienia, tj. dlugosci i momentu
rozpoczecia biegu terminu przedawnienia. Ten przeciwko komu skierowane jest
roszczenie, badz to o naprawienie szkody z powodu uszkodzenia lub pogorszenia
rzeczy, bagdz o zwrot naktadow na rzecz albo zwrot nadptaconego czynszu -
odpowiednio zatem najemca albo wynajmujgcy - po uptywie krétszego niz to wynika
z ogdlnego 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 zaptate zalegtego czynszu, podlegajg ogolnym
terminom przedawnienia. Wskazat, ze szczegolny termin przedawnienia roszczen
przewidziany w art. 677 k.c. wylgcza stosowanie termindw ogolnych ustanowionych
w art. 118 i 442 k.c., a roszczenie najemcy o zwrot wartosci ulepszen rzeczy

przedawnia sie z uptywem roku od dnia jej zwrotu (art. 677 k.c.).

Sad pierwszej instancji zwrécit uwage na to, ze powdd dokonywat naktadow
koniecznych na lokale w okresie od maja 2004 r. do grudnia 2007 r. i juz wtedy
powstato dla niego wymagalne roszczenie o ich zwrot. Wskazat, ze nie oznacza to
jednak przedawnienia roszczenia, bowiem zwrot rzeczy nastgpit, zgodnie z art. 351
k.c., w dacie zawarcia umowy notarialnej i w rezultacie uznat, ze do dnia 24 lipca

2010 r. powod mégt wystapi¢ z roszczeniem o zwrot naktaddéw koniecznych.

Od powyzszego wyroku apelacje wniosta pozwana Gmina, zaskarzajgc
wyrok w czesci uwzgledniajgcej powodztwo i orzekajgcej o kosztach procesu.
Skarzaca zarzucita naruszenie prawa materialnego, tj. art. 353" k.c.; § 5 pkt 6
uchwaty Rady Miejskiej z dnia 19 marca 2003 r. zmienionej uchwatg Rady Miejskiej
z dnia 19 maja 2004 r.; art. 662 k.c.; art. 664 k.c. oraz art. 118 k.c. i wniosta o

zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powddztwa w catosci.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 15 grudnia 2010 r. apelacje oddalit.
Wskazat, ze w Swietle niezakwestionowanej podstawy faktycznej zaskarzonego
wyroku za zupetnie dowolny nalezato uznaé zarzut, ze strony umoéwity sie tylko
i wytgcznie na zwrot warto$ci naktadéw koniecznych, ktére zostaty objete umowg
z dnia 14 pazdziernika 2005 r. Podkreslit, ze powdd poczynit naktady za wiedzg
I zgodg strony pozwanej, po uzyskaniu wszystkich niezbednych pozwolen i decyzji
administracyjnych, co do ktérych niewatpliwie miata mozliwos¢ wypowiedzie¢ sie
takze Gmina jako wtasciciel spornych lokali. Wskazat, ze Sad pierwszej instanciji nie
ustalit, ze umowa o naktady zawarta w 2005 r. definitywnie konczyta wszelkie
rozliczenia pomiedzy stronami z tytutu naktadéw koniecznych poczynionych
w latach 2004 - 2005 przez najemce. Podkreslit, ze z zadnego postanowienia tej

umowy nie wynika, aby strony nie mogty prowadzi¢ dalszych rozliczen z tego



samego tytutu. Zapis § 2 pkt 2 tej umowy stanowi tylko, ze wynajmujgcy nie bedzie
czyni¢ najemcy przeszkod w wykonywaniu robot na obiekcie, przekraczajgcych
zakres wynikajgcy z ust. 1 tego paragrafu, to jest ponad kosztorys budowlany
bedgcy zatgcznikiem do tej umowy oraz, ze najemca nie bedzie miat prawa zgdania
refundacji, co do tych robot. Wyrazit zapatrywanie, ze zapis ten nie moze byc¢
interpretowany jako odnoszacy sie do prac juz wykonanych, oraz do prac
o charakterze naktadéw koniecznych. Jego zdaniem takze zapis § 1 tej umowy
mowigcy o tym, co jest jej przedmiotem, nie wyklucza istnienia na dzien jej
sporzadzania innych naktadow koniecznych, albo woli stron wykonania przez
najemce w przysztiosci innych nakladéw  koniecznych  obcigzajgcych
wynajmujgcego, podlegajgcych stosownemu rozliczeniu. Za takg interpretacjg
umowy przemawiat, jego zdaniem, takze § 5 umowy, w ktérym strony postanowity,
ze w sprawach nieuregulowanych umowg majg zastosowanie przepisy kodeksu
cywilnego i uchwaty Zarzadu Miasta . z dnia 30 kwietnia 1998 r. wraz z

dokonanymi zmianami.

Wedilug oceny Sadu Apelacyjnego, Sad pierwszej instancji zastosowat
prawidtowo art. 662 k.c., jednoczesnie podkreSlajgc jego wzglednie
obowigzujacy charakter i dopuszczajgc jego modyfikacje zgodng wolg stron
i w rezultacie uznat za zupetnie niezrozumiate zarzuty naruszenia tego przepisu
podobnie, jakiart. 353" k.c. Pierwszym przejawem swobodnego ksztattowania
stosunku najmu pomiedzy stronami w aspekcie naktadow koniecznych byt w jego
ocenie § 5 ust. 3 umowy najmu z dnia 14 maja 2004 r., w ktérym strony dopuscity
mozliwo$¢ poniesienia naktadow koniecznych obcigzajgcych wynajmujgcego
w chwili nawigzania stosunku najmu przez najemce i postanowity, ze zasady ich
zwrotu ustalg w odrebnej umowie. Konsekwencjg tych postanowien, bedacych
wyrazem zgodnej woli stron, byta umowa z dnia 14 pazdziernika 2005 r., ktéra nie
uregulowata jednak catego stosunku prawnego miedzy stronami. Modyfikujgc tre$¢
art. 662 k.c. strony wyeliminowaty jednoczesnie mozliwos¢ zastosowania art. 664
k.c., ktéry kreuje odpowiedzialnos¢ wynajmujgcego z tytutu rekojmi za wady rzeczy
najetej, ale tylko jako wzmocnienie odpowiedzialnosci wynajmujgcego z art. 662

k.c. na zasadach ogdlinych.
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Wskazat, ze z uwagi na odstgpienie przez strony od konstrukcji prawne;j
okreslonej w art. 662 k.c., Sad pierwszej instancji trafnie nie rozwazat zgtoszonego
zgdania na ptaszczyznie art. 664 k.c. i w zwigzku z tym takze zarzut obrazy tego
przepisu uznat za bezzasadny. Podkreslit, ze uksztattowany przez strony w sposob
dobrowolny, odmienny od ustawowego, stosunek najmu lokalu uzytkowego,
w szczegolnosci w zakresie nakladow koniecznych, stanowit niezalezng i odrebng
od umowy sprzedazy z dnia 24 lipca 2009 r. konstrukcje obligacyjna.
Jego zdaniem jest ona powigzana ze sporem powstatym na tle poczynionych
nakladow koniecznych tylko o tyle, o ile ma wplyw na mozliwg, maksymalng
wysokos¢ tych nakfaddéw, podlegajgcg zwrotowi na rzecz najemcy. PodkreSlit,
ze taki zwigzek zostat przyjety przez Sgd Okregowy, ktéry wbrew zarzutowi apelacji
rozliczyt naktady konieczne w cenie i w dacie zawarcia umowy sprzedazy, co czyni
bezprzedmiotowy zarzut btedu w subsumcji, polegajgcego na wadliwym przyjeciu
nieistnienia zwigzku pomiedzy ustalonym stanem faktycznym a umowag sprzedazy
nieruchomosci i § 5 ust. 3 oraz § 6 ust. 1 umowy najmu. Wskazat, ze Sad pierwszej
instancji oddalit powddztwo ponad kwote 1 751 800 zi, tj. ponad 50% wartosSci
lokali, wyrazong w postaci ceny z aktu notarialnego sprzedazy tych lokali i tym
samym wiasciwie zastosowat § 5 pkt 6 uchwaty Rady Miejskiej z dnia 19 marca
2003 r., w brzmieniu nadanym tej uchwale uchwatg Rady Miejskiej z dnia 19 maja
2004 r.

Jego zdaniem prawidtowos¢ interpretacji tego postanowienia nie moze
budzi¢ watpliwosci, gdyz po pierwsze wynika z literalnego brzmienia, a po drugie
brak jest przestanek do odmiennej interpretacji, w Swietle tresci korespondencii
prowadzonej przez strony w latach 2004 - 2009. Interpretacja zawarta w apelacji
nie zawiera zadnych argumentéw jurydycznych, logicznych lub wynikajgcych
z doswiadczenia zyciowego. Podnidst, ze akcentowany w apelacji charakter
uchwaty Rady Miejskiej jako zrédto prawa miejscowego, majgcy umocowanie w art.
87 ust. 2 Konstytucji RP, moze stanowi¢ - jak stusznie wywodzi to przeciwnik
apelujgcego - samoistng podstawe roszczenia najemcy wobec wynajmujgcego o
zaliczenie na poczet ceny sprzedazy lokalu uzytkowego wczesniej nierozliczonych
naktadow koniecznych, ktdére obcigzaty wynajmujgcego, a ktérych dokonat

najemca, jednak nie wiecej niz 50% wartosci lokalu. W takiej sytuacji - jego



11

zdaniem - odpowiedzialnos¢ strony pozwanej opiera sie na § 5 pkt 6 cytowanej
uchwaty w zw. z art. 471 k.c. i pozostaje w zbiegu z odpowiedzialno$cig z art. 662
k.c. w zw. z art. 471 k.c., przyjetg przez Sgd Okregowy. Sad Apelacyjny podzielit
wywody Sadu pierwszej instancji, co do wzajemnych relacji art. 118 k.c. i art. 677
k.c.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zostat zaskarzony przez pozwanego skargg
kasacyjng w catosci, w ktérej wnidst o jego uchylenie oraz uchylenie wyroku Sadu
pierwszej instancji i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Skarga kasacyjna zostata oparta na obu podstawach z art. 398° § 1 k.p.c.
W ramach zarzutu naruszenia prawa procesowego skarzgcy podniést obraze
art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 382 k.p.c. W ramach zarzutu
naruszenia prawa materialnego skarzacy podniést obraze art. 353 k.c., art. 662 § 1
k.c., § 5 pkt 6 i pkt 7 uchwaty Rady Miejskiej z dnia 19 marca 2003 r. w sprawie
zasad sprzedazy oraz przyznawania pierwszenstwa w nabywaniu komunalnych
samodzielnych lokali uzytkowych ich najemcom i dzierzawcom prowadzgcym
dziatalno$¢ gospodarczg, w brzmieniu nadanym uchwatg Rady Miejskiej z dnia 19
maja 2004 r.iart. 65§ 1i2 k.c. wzw. z§ 5 ust. 1iust. 3, § 6 ust. 1 umowy najmu z
dnia 14 maja 2004 r. orazwzw.z§ 1i§ 2 ust. 2iust. 3, §4 i § 5 ust. 2 umowy w
sprawie rozliczenia naktadoéw koniecznych z dnia 14 pazdziernika 2005 r.; § 5 pkt 6
i 7 uchwaty Rady Miejskiej z dnia 19 marca 2003 r. w sprawie zasad sprzedazy
oraz przyznawania pierwszenstwa w nabywaniu komunalnych samodzielnych lokali
uzytkowych ich najemcom i dzierzawcom prowadzgcym dziatalno$¢ gospodarczg
w brzmieniu nadanym tej uchwale uchwatg Rady Miejskiej z dnia 19 maja 2004 r. w
zw. z art. 471 k.c.; art. 662 § 1 k.c. w zw. z art. 471 k.c. w zw. z§5 pkt 6
i 7 uchwaty Rady Miejskiej z dnia 19 marca 2003 r. w sprawie zasad sprzedazy
oraz przyznawania pierwszenstwa w nabywaniu komunalnych samodzielnych lokali
uzytkowych ich najemcom i dzierzawcom prowadzgcym dziatalnos¢ gospodarczg w
brzmieniu nadanym tej uchwale uchwatg 479/04 Rady Miejskiej z dnia 19 maja
2004 r.; art. 663 k.c. oraz art. 353" k.c. w zw. z art. 662 § 1 k.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
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Artykut 328 § 2 k.p.c. ma odpowiednie zastosowanie w postepowaniu
kasacyjnym przez odestanie zawarte w art. 391 § 1 k.p.c. Zakres tego
zastosowania zalezy od rodzaju wydanego orzeczenia, oraz od czynnosci
procesowych podjetych przez sad odwotawczy, wynikajgcych z zarzutow
apelacyjnych, limitowanych granicami kognicji sgdu drugiej instancji. Jezeli sad
odwotawczy, oddalajgc apelacje orzeka na podstawie materiatu zgromadzonego
w postepowaniu w pierwszej instancji nie musi powtarza¢ dokonanych ustalen,
gdyz wystarczy stwierdzenie, ze przyjmuje je za wtasne (por. np. orzeczenia Sgdu
Najwyzszego z dnia 13 grudnia 1935 r., C Ill 680/34, Zb. Urz. 1936, poz. 379,
z dnia 14 lutego 1938, r. C Il 2172/37 Przeglad Sgdowy 1938, poz. 380 i z dnia
10 listopada 1998 r., lll CKN 792/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 83).

Trzeba jednak zgodzi¢ sie ze skarzgcg Gming, ze Sad drugiej instancji opart
zaskarzone orzeczenie na wiasnym ustaleniu, ze od poczatku strony traktowaty
naktady czynione przez najemce jako dziatania konieczne w rozumieniu art. 662
k.c., podejmowane przez najemce zamiast wynajmujgcego, z jednoznaczng wolg
tego, ze wartos¢ tych naktaddéw rozliczona zostanie w przysziosci w postaci
obnizenia czynszu najmu, badz w cenie sprzedazy najemcy spornych lokali.
Z drugiej strony za$ w catosci przyjat za wiasne ustalenia Sgdu pierwszej instancji,
z ktérych taki fakt nie wynika. W wyroku pierwszoinstancyjnym stwierdzono
bowiem jedynie, ze pozwana nie kwestionowata zakresu rzeczowego i wartosci
naktadow dokonanych przez powoda i wyliczonych w operacie szacunkowym,
CO nie oznacza, ze uznawata je za konieczne, ktorych réwnowartos¢ ma zwrocié
powodowi. Wobec czesciowo odmiennego wiasnego ustalenia, Sad Apelacyjny
powinien byt na nowo dokona¢ omodwienia zebranego w sprawie materiatu

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
wiasnie wtedy, gdy uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie zawiera wszystkich
koniecznych elementow. W omawianym wypadku zabrakio w nim omodwienia
materialu dowodowego, zwiaszcza pozostajgcego w opozycji do dokonanego
w drugiej instancji wskazanego ustalenia faktycznego (por. np. orzeczenia Sgdu
Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 1997 r., | CKN 312/97, z 19 lutego 2002 r.,
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IV CKN 718/00, z dnia 18 marca 2003 r., IV CKN 11862/00, z dnia 20 lutego
2003 r., | CKN 65/01, z dnia 22 maja 2003 r., II CKN 121/01, niepublikowane
i z dnia 10 listopada 1998 r., lll CKN 792/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 83).

Trzeba takze zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Gminy, ze w uzasadnieniu
orzeczenia Sadu Apelacyjnego brak nalezytego wyjasnienia podstawy prawnej
wyroku. Z jednej strony wskazat, ze norma wynikajgca z art. 662 § 1 k.c. ma
charakter dyspozytywny i ze jej podmioty sg wtadne na podstawie zawartej umowy
dokonac¢ rozktadu ciezaru obowigzkoéw natozonych na najemce i wynajmujgcego
oraz, iz w umowie z dnia 14 maja 2004 r. strony odstgpity od tej ustawowe]
regulacji. Z drugiej zas wskazat, ze Sad pierwszej instancji prawidtowo zastosowat
art. 662 k.c. a kohcowej czesci uzasadnienia, ze odpowiedzialnos¢ strony pozwanej
opiera sie na § 5 pkt 6 uchwaty Rady Miejskiej w zw. z art. 471 k.c. i pozostaje w
zbiegu z odpowiedzialnoscig z art. 662 k.c. w zw. z art. 471 k.c. przyjetg przez Sad
Okregowy. Tymczasem Sad pierwszej instancji uwzglednit powddztwo do kwoty 1
751 800 zt na podstawie art. 663 k.c. w zw. z art. 471 k.c. Jesli wzig¢ pod uwage,
ze nawet powodowie w sformutowanych dla biegtego tezach wyodrebnili naktady
niezbedne do doprowadzenia lokalu do stanu uzywalno$ci w zakresie robot
budowlanych i eksploatacyjnych obcigzajgcych wynajmujgcego, to wskazane
uchybienie uzasadnienia mogto mie¢ wptyw na wynik sprawy i czynito tym samym

uzasadniong podstawe kasacyjng okreslong w art. 398 § 1 pkt 2 k.p.c.

W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy byt w zasadzie zwolniony od
dokonywania rozwazan dotyczgcych podstawy naruszenia prawa materialnego.
Skuteczne bowiem ich zgtoszenie wchodzi zasadniczo w rachube tylko wtedy,
gdy ustalony stan faktyczny, bedacy podstawg zaskarzonego wyroku, nie budzi
zastrzezen (por. np. orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 26 marca 1997 r., Il CKN
60/97, nr 9, poz. 128).

Godzi sie jednak zauwazy¢, ze trafnie skarzgca Gmina zarzucita, iz wobec
wzglednego charakteru unormowania zawartego w art. 662 § 1 k.c. nalezato
w sprawie dokonaC szczegotowej analizy zawartych przez strony umow i na
podstawie art. 65 § 2 k.c. okresli¢, czy i jak strony zmodyfikowaty umownie

ustawowy model rozktadu ciezaru dokonywania naktadow. We wszystkich
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zawartych przez strony umowach najmu w § 5 ust. 1 i 2 uzgodniono,
Zze wynajmujgcy jest zobowigzany do wydania lokalu w stanie umozliwiajgcym
korzystanie z instalacji oswietlenia, ogrzewania lokalu oraz innych urzgdzen
zainstalowanych w budynku, zimnej wody i odprowadzenia sciekow oraz, iz strony
ustalg w umowie zakres naktadow koniecznych obcigzajgcych wynajmujgcego
w chwili nawigzania stosunku najmu oraz zasady zwrotu naktadow za te prace, gdy
poniesie je najemca za zgodg wynajmujgcego. Wydanie lokalu najemcy nastgpito
w wyniku zawarcia pierwszej umowy najmu z dnia 14 maja 2004 r., w ktorej
obejmujgcy zobowigzat sie w wynajmowanym lokalu prowadzi¢ handel i ustugi oraz

dokonywac na wiasny koszt napraw okreslonych w § 3 tej umowy.

Poza tym w § 6 wszystkich uméw najmu strony umowity sie, ze wszelkie
adaptacje, modernizacje, ulepszenia i zmiany struktury wynajetego lokalu, a takze
zainstalowanie w nim urzadzeh technicznych wymagajg uprzedniej, pisemne;j
zgody wynajmujgcego oraz, ze koszty z tym zwigzane ponosi najemca bez prawa
regresu do wynajmujgcego. W ustepie drugim tego paragrafu zastrzezono nawet,
ze jezeli najemca dokona takich zmian bez zgody wynajmujgcego Gminie,
w wypadku ustania stosunku najmu, przystugiwa¢ bedzie prawo zadania
ich usunigcia. W pierwszym wiec rzedzie nalezato zbada¢ i stwierdzic,
czy wyodrebnienie z pierwotnie wynajetego lokalu uzytkowego o pow. 1 365,06 m?
trzech lokali uzytkowych nie stanowito zmiany struktury wynajetego lokalu, ktérej
koszty obcigzaty najemce. Poza tym, na co trafnie zwrdcita uwage skarzaca,
umowg obowigzujgcg od dnia 14 maja 2004 r. (k. 51) strony okreslity, jakie roboty
wykona najemca w czesci piwnicznej lokalu, niemniej zastrzegty, ze wykona je na
wilasny koszt bez prawa zgdania ich zwrotu od wynajmujgcego. W dodatku
w umowie z dnia 14 pazdziernika 2005 r. w sprawie rozliczenia naktadéw (k. 83)
strony uzgodnity, Zze wynajmujgcy nie bedzie czynit najemcy przeszkod
wychodzgcych poza zakres objety tg umowa, jednakze najemcy nie bedzie
przystugiwato prawo zgdania refundacji rozszerzonego zakresu robot.
Poza tym w umowie tej wyraznie postanowiono (§ 4), ze wynajmujgcy zrefunduje
wytgcznie ten zakres robot, a poza tym, ze zmiany mogg nastgpic¢ tylko w drodze

aneksu do tej umowy oraz, iz dopiero w kwestiach nieuregulowanych umowg do
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przedmiotowego stosunku najmu majg zastosowanie przepisy kodeksu
cywilnego (§ 5).

Nieuwzglednienie przez Sad Apelacyjny tych postanowien umownych bez
szczegotowej analizy zawartej w nich woli stron, w powigzaniu z innymi dowodami
(kontekst sytuacyjny) i przyjecie do rozliczenia majgcej wzgledny charakter regulaciji

ustawowej, stanowito obraze - wskazanego jako naruszony - art. 65 § 2 k.c.

Sad drugiej instancji dokonat rowniez wadliwej wyktadni § 5 pkt 6 i pkt 7
uchwaty Rady Miejskiej z dnia 19 marca 2005 r. w sprawie sprzedazy oraz
przyznania pierwszenstwa w nabywaniu komunalnych samodzielnych lokali
uzytkowych ich najemcom i dzierzawcom prowadzgcym dziatalnos¢ gospodarczg w
brzmieniu nadanym uchwatg Rady Miejskiej z dnia 19 maja 2004 r. w zw. z art. 471
k.c. Wyrazit bowiem zapatrywanie, ze § 5 pkt 6 tej uchwaty stanowi ,samoistng
podstawe roszczenia najemcy wobec wynajmujgcego o zaliczenie na ceny
sprzedazy lokalu uzytkowego wczesniej nierozliczonych naktadoéw koniecznych,
ktdre obcigzaly wynajmujgcego, a ktdrych dokonat najemca, jednak nie wiecej niz
50% warto$ci lokalu”. Tymczasem uszio jego uwadze, ze prawodawca gminny
postuzyt sie sformutowaniem ,naktady konieczne obcigzajgce wynajmujgcego’.
Skoro w tym akcie prawnym brak definicji tego pojecia, to nalezato odwotac sie w
tym zakresie do kodeksu cywilnego i umowy najmu zawartej pomiedzy stronami.
Jak juz wskazywano wyzej w § 5 ust. 1 i ust. 2 umowy najmu z dnia 14 maja 2004 r.
strony zmodyfikowaly ustawowy model rozkfadu ciezaru naktadéw obcigzajgcych
wynajmujgcego, przewidziany w art. 662 § 1 k.c. Pozwang nie obcigzajg zatem
wszelkie naktady konieczne w rozumieniu kodeksu cywilnego, a jedynie taki ich
zakres, jaki wynika ze stosunku prawnego stron uksztattowanego na podstawie

zawartych umow.

W koncu nalezy zauwazy¢, ze sam fakt godzenia sie przez wynajmujgcego
na wykonanie na koszt najemcy prac i to nawet o charakterze koniecznym dla
korzystania z nieruchomosci, nie uprawnia jeszcze na podstawie art. 663 k.c.
najemcy do powstania roszczenia o zwrot wartosci tych naktadéw po zakonczeniu

najmu.
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Ze wskazanych wzgledéw, Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencii (art. 398"
§ 1 k.p.c.).



