Sygn. akt I ACa 622/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 listopada 2015 .

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Ewa Staniszewska

Sedziowie: SA Mariola Glowacka (spr.)

SA Elzbieta Fijalkowska

Protokolant: starszy sekretarz sgdowy Sylwia WozZniak
po rozpoznaniu w dniu 4 listopada 2015 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa E. M.

przeciwko Gminie K. - Miasto K.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Koninie

z dnia 20 marca 2015 r. sygn. akt I C 1049/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powddki na rzecz pozwanego kwote 2.700 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSA Mariola Glowacka SSA Ewa Staniszewska SSA Elzbieta Fijalkowska

Sygn. akt IACa 622/15

UZASADNIENIE

Powodka E. M. prowadzaca dzialalno$é gospodarcza pod firma (...)-A. wniosla o zasadzenie od pozwanego Gminy K.
- Miasto K. kwoty 209.202,69 z} z odsetkami od dnia 2 listopada 2012r. tytutem zwrotu nakladéw poczynionych na
lokal uzytkowy polozony w budynku Z. Miejskiego (...) w K. przy ul. (...).

Pozwany Gmina K. - Miasto K. w odpowiedzi na pozew z dnia 23 stycznia 2014r. wniést o oddalenie powddztwa
w caloéci i zasadzenie od powodki na rzecz pozwanego kosztoéw postepowania sadowego w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.



Po ostatecznym sprecyzowaniu roszczen powddka domagala sie zasadzenia od pozwanego na swojg rzecz kwoty
147.150 z} wraz z ustawowymi odsetkami do dnia 2 listopada 2012r., cofnela powddztwo w pozostalym zakresie nie
zrzekajac sie roszczenia.

Sad Okregowy w Koninie wyrokiem z dnia 20 marca 2015r. oddalil powodztwo i zasadzit od powodki na rzecz
pozwanego kwote 7.200 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze E. M. do dnia 17 pazdziernika 2012r. prowadzila dzialalno$é w formie Niepublicznego
Zakladu Opieki Zdrowotnej Audio - (...)A., a od dnia 18 paZdziernika 2012r. jako Audio - (...) L. E. W.-M.. Powo6dka
potrzebowala lokalu dla celéw prowadzonej dzialalnoéci. W tym celu ogladata m.in. pomieszczenie na parterze Z.
przy ul. (...). Powddka zdecydowala sie na wynajecie lokalu, gdyz zapisy w Miejscowym Planie Zagospodarowania
Przestrzennego pozwalaly jej na prowadzenie w tym miejscu dotychczasowej dzialalno$ci, a nadto byla zainteresowana
nabyciem go od Miasta w przyszlo$ci. W dniu 23 pazdziernika 2003r. sporzadzono dokumentacje techniczng
dotyczaca adaptacji i zmiany sposobu uzytkowania budynku zlobka w zakresie instalacji elektrycznej, a w listopadzie
2003r. w zakresie instalacji wodno-kanalizacyjnej i wentylacji. W dokumentacji tej jako inwestor wskazany byt
Niepubliczny Zaklad Opieki Zdrowotnej Audio - (...)A.. Powodka zobowiazala sie do przygotowania pomieszczenia
zgodnie z dokumentacja techniczng. W dniu 8 stycznia 2004r. powodka uzyskala pozwolenie Prezydenta Miasta
K. na zmiane sposobu uzytkowania czeSci budynku zlobka na przychodnie specjalistyczna o pow. uzytkowej 214,50
m2 na dzialce oznaczonej nr ewid. (...)polozonej w K. przy ul. (...). W dniu 29 stycznia 2004r. strony zawarly
umowe najmu czeéci budynku Z. Miejskiego nr 1 w K. przy ul. (...) polozonego na parterze z przeznaczeniem na
Poradnie L.-A. wyposazona w sprawnie dzialajace urzadzenia techniczne umozliwiajace najemcy korzystanie z c.o.,
c.w., zimnej wody, energii elektrycznej i sanitariatu. Najemca zobowigzal sie do utrzymania lokalu w nalezytym
porzadku przez dokonywanie na wlasny koszt napraw i remontéw, utrzymanie porzadku wokol zajmowanej czesci
budynku i do wykorzystywania lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem. Umowa ta zostala zawarta na okres od dnia
2 lutego 2004r. do 30 czerwca 2006r. W aneksie nr (...) z dnia 5 lipca 2004r. strony doprecyzowaly powierzchnie
najmowanego lokalu. Na podstawie aneksu nr (...) z dnia 1 pazdziernika 2004r. do w/w umowy strony postanowity,
ze po zakonczeniu najmu najemca zobowiazuje sie do przekazania lokalu w stanie niepogorszonym, a strony ustalg
stan techniczny przedmiotu najmu. Ponadto strony postanowily, ze najemca nie bedzie ponosit odpowiedzialno$ci za
normalne zuzycie pomieszczen i urzadzen technicznych, a jezeli dokonal ulepszen przedmiotu najmu, w tym urzadzen
technicznych albo dokonal nakltadéw do ktérych nie byt zobowigzany, stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego art. 676
k.c.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze w dniu 29 stycznia 2004r. nastgpilo przekazanie pomieszczenn. W protokole
zaznaczono, ze pomieszczenia wyposazone sa w media konieczne do funkcjonowania zlobka, posadzki w dwoch
pomieszczeniach pokryte sg parkietem, a pozostate wykladzing PCV lub glazura. W okresie od lutego do pazdziernika
2004r. powodka poczynila na przedmiotowym lokalu naktady. Uklad $cian no$nych nie ulegl zmianie, zmienit sie
uklad $cian dzialowych (powstaly gabinety), rozklad pomieszczen sanitarnych dostosowano do nowego sposobu
uzytkowania. Instalacja wodno-kanalizacyjna, elektryczna i wentylacja byly wynikiem zmian w sposobie uzytkowania
pomieszczen, zmianie ulegl rozdzial wewnetrzny instalacji i jej dostosowanie. Wentylacja pomieszczenn byla
grawitacyjna i po przejeciu pomieszczen przez powodke zostala rozbudowana tak, aby docierala do wszystkich
pomieszczen. Przeprowadzone roboty budowlane staly sie czeSciami sktadowymi budynku, nie mozna ich odlaczyc
bez uszczerbku dla pozostalych elementow obiektu. Warto$¢ nakladow poczynionych w lokalu wyniosta 147.150 zk
Mimo zawarcia umowy najmu celem powodki bylo zakupienie przedmiotowego lokalu i w zwiazku z tym prowadzila
ona na ten temat rozmowy z 6wczesnym Prezydentem Miasta K. K. P. oraz z Kierownikiem (...) i Geodezji. W
rozmowach uczestniczyl takze W. M. — maz powddki. Aktem notarialnym z dnia 22 czerwca 2006r. Prezydent
Miasta K. ustanowil odrebna wlasno$é lokalu uzytkowego nr (...) usytuowanego na parterze skladajacego sie z biura,
7 gabinetoéw lekarskich, wiatrotapu, hallu, 2 korytarzy, 3 lazienek i 2 pomieszczen gospodarczych o lacznej pow.
uzytkowej 196,60 m2, znajdujacego sie w budynku uzytkowym polozonym w K. przy ul. (...) na nieruchomos$ci KW
nr (...) oraz postanowil, ze z lokalem tym zwigzany jest udzial wynoszacy 196,60/964,45 czeéci we wspotwlasnosci



nieruchomoéci KW nr (...) i w czedciach wspolnych budynku i innych urzadzeniach, ktore nie stuza do wylacznego
uzytku wilascicieli poszczego6lnych lokali.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze w dniu 1 lipca 2006r. strony zawarly kolejna umowe najmu tego samego
pomieszczenia. W § 1 umowy strony postanowily, ze najemca nie wnosi zastrzezen do stanu technicznego pomieszczen.
W § 2 umowy strony ustalily, ze naklady polaczone z uzytkowaniem lokalu obciazaja najemce, a do nakladow
tych naleza naprawy podlog, drzwi, okien, malowanie $cian, wymiana posadzek podlogowych jak rowniez naprawa
instalacji technicznych zapewniajacych korzystanie z energii elektrycznej, ogrzewanie lokalu, doptywu i odplywu
wody. Najemca zobowigzal sie takze do utrzymania lokalu w nalezytym porzadku i do wykorzystywania lokalu
zgodnie z jego przeznaczeniem. Stosownie do § 4 umowa ta zostala zawarta na czas oznaczony do 30 czerwca 2009r.
z mozliwoécia trzymiesiecznego wypowiedzenia przez kazda ze stron. W chwili podpisania umowy z dnia 1 lipca
2006r. powodka nadal zdecydowana byla kupi¢ przedmiotowy lokal. W dniu 26 wrze$nia 2006r. i 3 pazdziernika
2006r. odbyla sie sesja Rady Miasta K. w trakcie ktorej radni oddalili projekt uchwaly w sprawie sprzedazy lokalu
zajmowanego przez powodke. Pismem z dnia 16 pazdziernika 2006r. Prezydent Miasta K. poinformowal powodke, ze
Rada Miasta nie wyrazila zgody na sprzedaz lokalu, ale wyrazila opinie, aby wynaja¢ powodce lokal na czas dluzszy
w celu zamortyzowania dokonanej adaptacji. Prezydent upowazniony przez Rade Miasta wyrazit zgode na wynajecie
lokalu na okres 10 lat. W zwigzku z powyzszym aneksem nr (...) z dnia 8 grudnia 2006r. strony zmienily tres¢ § 4
umowy z dnia 1lipca 2006r. i postanowily, Ze umowa bedzie obowiazywala przez okres 10 lat do dnia 30 czerwca 2016r.
z mozliwo$cia trzymiesiecznego wypowiedzenia przez kazda ze stron z waznych przyczyn. Pismem z dnia 26 maja
2011r. pozwany wypowiedzial pow6dce umowe najmu z dnia 1 lipca 2006r. z zachowaniem trzymiesiecznego terminu
wypowiedzenia, zobowiazujac ja do opuszczenia pomieszczen. W tresci pisma pozwany wskazal na koniecznoéc
wykorzystania lokalu na cele statutowe, gdyz Z. po wygraniu konkursu ofert w programie Ministerstwa Pracy i Polityki
Spolecznej (...) otrzymal $rodki na uruchomienie nowych miejsc w budynku, a na przyjecie oczekuje 100 dzieci.
Powodka w odpowiedzi na pismo z dnia 26 maja 2011r. zakwestionowala skuteczno§é wypowiedzenia wskazujac,
ze podana przyczyna wypowiedzenia umowy najmu nie stanowi obiektywnie waznego powodu uzasadniajacego
wypowiedzenie. Powodka podkreélila, ze Z. Miejski w K. w chwili przystapienia do konkursu zdawal sobie sprawe
z faktu zwigzania stron umowa najmu do 30 czerwca 2016r., nadto zwrécita uwage na konieczno$é zachowania
cigglo$ci $wiadczonych przez nig ushug oraz istotnoé¢ oferowanych ustug dla miejscowej spotecznosci. Pismem z dnia
22 lipca 2011r. pozwany wycofal wypowiedzenie umowy najmu, gdyz nakladem dodatkowych $rodkéw finansowych
w kwocie 80.000 7} zaadoptowano inne pomieszczenia w budynku Z.. Pismem z dnia 30 lipca 2012r. powbdka
wypowiedziala umowe najmu z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia wskazujac na brak stabilizacji
zawartego stosunku najmu w zwigzku z podjetymi dotychczas, przez wynajmujacego wobec najemcy, dzialaniami i
spowodowang tym konieczno$cia zapewnienia nowego lokalu gwarantujacego ciaglo$¢ §wiadczonych przez najemce
uslug medycznych w ramach zawartego kontraktu z Narodowym Funduszem Zdrowia. Jednocze$nie powodka
wezwala pozwanego do zaplaty sumy odpowiadajacej wartoéci nakladow w chwili zwrotu rzeczy bedacej przedmiotem
najmu wskazujac, ze brak jest mozliwo$ci przywrocenia rzeczy najetej do stanu poprzedniego oraz, ze suma
podlegajaca zwrotowi zostanie ustalona w toku negocjacji na podstawie protokotu odbioru. W dniu 2 listopada 2012r.
strony sporzadzily protokét zdawczo-odbiorczy lokalu. W protokole tym wskazano, ze przekazywane pomieszczenia
sq w stanie niepogorszonym, a polepszonym, gdyz wykonano wszystkie nowe instalacje, posadzki, $ciany, tynki
w stosunku do stanu w jakim znajdowaly sie w dniu 29 stycznia 2004r. Nadto powddka o$wiadczyla, ze bedzie
dochodzi¢ zwrotu nie zamortyzowanych, a poniesionych nakladéw na ulepszenie wynajmowanych pomieszczen w
drodze odrebnego postepowania. Pismem z dnia 22 lipca 2013r. powddka wezwala pozwanego do zaplaty kwoty
209.202,69 zl tytulem zwrotu nakladéw na lokal uzytkowy polozony w budynku Z. Miejskiego (...) w K. w zwigzku z
umowg najmu z dnia 1 lipca 2006r. Pozwany w odpowiedzi na wezwanie do zaplaty zakwestionowal obowiazek zaplaty
wskazanej przez powodke kwoty oraz jej wysoko$é. Pozwany podkreslil, ze powddka wyprowadzajac sie pozostawila
dobrowolnie niepotrzebne jej elementy: wyciszenie $cian, gorsze w parametry techniczne grzejniki, a sanitariaty
i drzwi nosza $ladu kilkuletniego uzytkowania. Pozwany wskazal, ze powodka mogla bez przeszkdd korzystaé z
pomieszczen do 2016r. do konca obowiazywania umowy. Powddka zawezwala pozwanego do proby ugodowej, ale
pozwany nie wyrazit zgody na zawarcie ugody. Do chwili rozwigzania umowy najmu warto$¢ nakladéw zostala przez
powddke zamortyzowana w calo$ci. W 2011r. powodka nabyta nieruchomosé potozong w K. ul. (...) i po niezbednym



remoncie, w drugiej potowie pazdziernika 2012r. przeniosta tam dzialalno$é gospodarcza z lokalu wynajmowanego
przy ul. (...).

Sad pierwszej instancji powyzszy stan faktyczny ustalil w oparciu o zeznania stron, Swiadka W. M., opinie biegtego
z dziedziny budownictwa i szacowania nieruchomosci Z. B. oraz dokumenty. Zeznania powddki E. M. Sad uznatl
za wiarygodne poza tymi w ktérych powodka wskazywala, ze zgodnie z ustaleniami stron ma ona zagwarantowane
prawo do zwrotu warto$ci poczynionych nakladow, gdyz okoliczno$é ta nie wynika ze zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego i byla sporng miedzy stronami. Zeznania przestuchanej w charakterze strony pozwanej H.
G. Sad uznal za wiarygodne, gdyz sa one spdjne i rzeczowe, a nadto korespondujg ze zgromadzonym w sprawie
materialem dowodowym. Sad nie dal wiary zeznaniom $§wiadka W. M., ze z rozmoéw toczonych z przedstawicielami
pozwanego wynikalo, iz naklady poczynione przez powodke mialy zostac jej zwrdcone, gdyz okoliczno$é ta nie zostala
wykazana w toku postepowania sadowego, a przecza temu zapisy drugiej umowy. Pozostalym za$ zeznaniom $wiadka
Sad dal wiare, gdyz sa logiczne i koresponduja ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym. Za przydatna
dla rozstrzygniecia Sad uznatl opinie bieglego z dziedziny budownictwa i szacowania nieruchomosci Z. B., gdyz zostala
ona sporzadzona w sposob profesjonalny i kompletny, a wnioski opinii sa rzeczowe i logiczne. Nadto biegly w sposob
logiczny ustosunkowal sie do watpliwo$ci stron postepowania. Dokumenty na podstawie ktérych Sad ustalil powyzszy
stan faktyczny nie budzily zastrzezen co do swojej wiarygodno$ci.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji uznal, ze powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Sad pierwszej instancji podkreslil, ze powddka reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika swe roszczenie
wywodzi ze stosunku najmu. Nie jest spornym, ze strony od dnia 29 stycznia 2004r. laczyly dwie umowy najmu
oraz, iz powddka w okresie od lutego do pazdziernika 2004r. poniosta naklady na lokal znajdujacy sie w budynku Z.
Miejskiego w K.. Spor natomiast sprowadzal sie do kwestii ustalenia czy pozwany ma obowigzek zwréci¢ powddce
warto$¢ poniesionych przez nig nakladéw.

Sad pierwszej instancji podkreslil, ze obie strony od poczatku postepowania staly na stanowisku, ze naklady
poniesione w 2004r. przez powodke maja charakter tzw. nakladow ulepszajacych. Zgodnie z art. 676 k.c. jezeli
najemca ulepszyl rzecz najeta wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymaé
ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu, albo zada¢ przywrdcenia stanu poprzedniego.
Ulepszeniami rzeczy najetej sa dokonane na te rzecz przez najemce naklady, ktére w chwili wydania rzeczy
wynajmujacemu zwiekszaja jej warto$c lub uzyteczno$é. Przepis ten odnosi sie do ulepszen rzeczy najetej powstatych
w trakcie trwania stosunku najmu. Z kategorii ulepszen rzeczy najetej nalezy wylaczy¢ drobne naklady na rzecz
obcigzajace najemce (art. 662 § 2 k.c.) i naklady konieczne i inne obcigzajac wynajmujacego (art. 662 § 1 k.c.i art. 663
§ 1 k.c.). Sad ma obowigzek dokonaé oceny jaki charakter mialy poniesione przez najemce lokalu naklady. Nie moze
zaniechaé 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 uwzgledni¢ charakter lokalu, lokalizacje oraz budynek, w ktérym sie mieSci
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2005r. V CK 751/04, LEX nr 153665).

Sad pierwszej instancji uznal, ze naklady poczynione przez powbddke w 2004r. w zwigzku z przystosowaniem lokalu
dla potrzeb prowadzonej przez nig dzialalno$ci gospodarczej nie mialy charakteru tzw. ulepszen z art. 676 k.c., ale byly
nakladami koniecznymi. Nakladami takimi s3 bowiem naprawy, bez ktérych rzecz stanowiaca przedmiot najmu nie
jest przydatna do okre$lonego w umowie uzytku. Za konieczne moga by¢ uznane naklady, ktore stuza okreslonemu
standardowi lokalu uzytkowego i bez ktérych lokal na cele uzytkowe nie moglby byé wykorzystywany, ale takze takie,
ktobre - zwazywszy na charakter przedmiotowego lokalu — mozna zaliczy¢ do koniecznych w ramach przydatnosci do
umoéwionego uzytku (vide: w/w wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2005r. V CK 751/04). W umowie najmu
zawartej miedzy stronami umdéwionym uzytkiem bylo prowadzenie dzialalnoSci zgodnej z wyksztalceniem powddki i
jej dotychezasowym do$wiadczeniem zawodowym, czyli prowadzenie poradni lekarskiej. Wszelkie poniesione przez
powddke naklady, a wskazane w treéci opinii bieglego, byly zwiazane tylko i wylacznie z dostosowaniem lokalu
do standardow i podstawowych, kluczowych warunkéw poradni lekarskiej: wydzielenie gabinetéw tj. zburzenie



dotychczasowych $cianek dzialowych i postawienie nowych, przebudowa i rozbudowa instalacji oraz wentylacji
(aby docieraly do wszystkich pomieszczen), zmiana rozkladu pomieszczenn sanitarnych dostosowana do nowego
przeznaczenia pomieszczenia, przebudowa wejécia. Powodka zreszta nie kwestionowala, ze naklady te czynione
byly tylko w celu zaadaptowania pomieszczenia dla celéw Poradni. Kwestia nakladéw koniecznych regulowana
jest posrednio w art. 662 § 1 k.c. zgodnie z ktorym wynajmujacy powinien wyda¢ rzecz w stanie przydatnym do
umoéwionego uzytku i utrzymywac ja w tym stanie przez czas trwania umowy najmu oraz w art. 663 § 1 k.c., stosownie
do ktérego to przepisu jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga napraw, ktore obciazaja wynajmujacego, a bez
ktoérych rzecz nie jest przydatna do umoéwionego uzytku, najemca moze wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni
termin do wykonania napraw, po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu najemca moze dokonac koniecznych
napraw na koszt wynajmujgcego.

Art. 663 § 1 k.c. znajduje zastosowanie w przypadku pojawienia sie konieczno$ci napraw w czasie trwania najmu, co
oznacza, ze nie dotyczy on napraw, ktorych konieczno$é jest stronom znana juz w chwili zawierania umowy najmu
(vide: uzasadnienie do wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 19 listopada 2004r. II CK 158/04, LEX nr 277867). Poza
tym przepisy regulujace najem w tym art. 662-664 k.c. maja z natury rzeczy charakter wzgledny, a wynikajace z nich
prawa i obowigzki moga by¢ odmiennie ksztaltowane umowa stron. Fakt, ze przedmiotowy lokal wymagal nakladow
koniecznych dla prowadzenia zamierzonej przez najemce dzialalnoéci, byl oczywisty dla powodki w chwili zawarcia
umowy najmu. Powodka widziala przedmiotowy lokal, znala jego stan, uklad pomieszczen, wiedziala, ze lokal byl
wykorzystywany na potrzeby zlobka. Zdaniem Sadu w sytuacji, gdy pomimo tego powodka nie zglaszala zastrzezen co
do stanu technicznego lokalu i jego wyposazenia (powddka takowych okoliczno$ci w toku postepowania nie podnosila)
uznac¢ nalezy, ze strony w ten sposob zmodyfikowaly zobowiazanie wynajmujacego wynikajace z przepisu art. 662 §
1 k.c. zwalniajac pozwanego z obowigzku wydania lokalu w stanie nadajacym sie do prowadzenia poradni, a najemca
sam podjal sie doprowadzenia rzeczy do nalezytego uzytku (vide: tre$¢ art. 664 § 21 3 k.c.). Zreszta powddka przyznala,
ze miala przygotowaé pomieszczenie wynajete zgodnie z dokumentacja techniczng, dokumentacja ta zostala nadto
przygotowana przed zawarciem umowy z 2004r., a w dokumentach jako inwestor widnieje powodka. W ocenie Sadu
skoro strony czynig przedmiotem umowy lokal, ktory nie ma cechy przydatno$ci do umoéwionego uzytku to znaczy, ze
wylaczajg funkcjonowanie w taczacym je stosunku najmu przepisu art. 662 § 1 k.c.

Sad pierwszej instancji podkreslil, ze najemca moze dokona¢ w przedmiocie najmu koniecznych napraw na
koszt wynajmujacego (art. 663 k.c.) dopiero po spelieniu przewidzianych prawem warunkéw tj. powinien on
uprzednio wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni termin do wykonania napraw (art. 663 zdanie pierwsze k.c.). W
okolicznoS$ciach faktycznych sprawy nie ma podstaw do przyjecia, ze taki termin zostal przez powddke pozwanemu
wyznaczony. Zreszta do chwili wypowiedzenia umowy (przez okres ponad 8 lat) powodka nie podnosila argumentacji
dotyczacej konieczno$ci zwrotu kosztéw adaptacji lokalu. Sad dodatkowo wskazal, Ze roszczenie najemcy o zwrot
kosztéow nakladéw koniecznych po zakonczeniu umowy najmu nie powstaje tylko z tego tytulu, ze wynajmujacy
toleruje fakt ich dokonywania, czy tez nawet wyraza na nie zgode (vide: wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 19 listopada
2004r. II CK 158/04 oraz z dnia 12 stycznia 2012r. IT CSK 283/11). Zdaniem Sadu powyzszg argumentacje wspieraja
rowniez okolicznosci zawarcia przedmiotowych uméw najmu z ktoérych bezsprzecznie wynika, ze intencja stron w
chwili zawierania umow nie bylo zwrocenie powddce warto$ci poczynionych nakladéw z chwilg rozwigzania umowy
najmu. Powodka wskazala, ze juz z chwilg zawarcia pierwszej umowy najmu w 2004r. czynila starania, aby lokal ten
w przyszloSci nabyé. Dodatkowo zeznala, ze miala obietnice wlaSciciela Prezydenta P., ze bedzie mogla dzialalnoéc
ta prowadzié dlugo. Sad uznal, ze powodka czyniagc w 2004r. naklady na lokal, czynila je z my$la, ze swa dzialalnosé
w tym miejscu bedzie prowadzila przez dlugi czas, a nawet, iz w przyszloSci lokal ten kupi. W tym celu bowiem w
czerwcu 2006r. 6wezesny Prezydent Miasta K. ustanowil odrebna wlasnosé przedmiotowego lokalu, a we wrze$niu
2006r. przedmiotem obrad Rady Miasta byla kwestia sprzedazy powodce wynajetego lokalu. Powodka zeznala, Ze nie
brala pod uwage, zeby po zakonczeniu umowy najmu w 2006r. zda¢ lokal. Zdaniem Sadu nie bylo intencja powodki
- w chwili zawarcia zaréwno pierwszej, jak i drugiej umowy najmu - odzyskanie warto$ci poczynionych nakladéw po
rozwigzaniu umowy najmu, a sporne naklady czynila dobrowolnie, bo byla w tamtym okresie czasu zainteresowana
dlugoletnim wynajmem i nabyciem lokalu w przysztoSci. Nadto powodka wiedzac juz w 2006r., ze nie zdola naby¢
przedmiotowego lokalu w zaden sposéb nie zglaszala koniecznoéci rozliczenia poniesionych przez nig nakladéw na



adaptacje lokalu. Z kolei podpisujac aneks nr (...) i wiedzac jakie byly przestanki wydluzenia terminu trwania umowy
najmu powodka miala §wiadomos¢, ze warto$¢ poniesionych nakladéw nie zostanie jej przez pozwanego zwrdcona,
ale moze ewentualnie rozliczy¢ sobie poniesione koszty stosujgc amortyzacje, co zresztg uczynita. W konsekwencji Sad
pierwszej instancji uznal, ze z chwila zawarcia umowy najmu to powodka zobowiazala sie dobrowolnie do czynienia
na wilasny koszt spornych nakladow, stad obecnie nie moze dochodzi¢ zwrotu ich warto$ci od pozwanego. Wobec
powyzszego Sad oddalil powddztwo w calo$ci jako bezzasadne, takze w czeSci w jakiej powodka cofnela pozew bez
zrzeczenia sie roszczenia, gdyz pozwany nie wyrazil zgody na czeSciowe cofniecie powbdztwa podtrzymujac zadanie
zawarte w odpowiedzi na pozew (art.203 § 1 k.p.c.).

Sad pierwszej instancji o kosztach orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013r.,
poz. 490) obcigzajac nimi powodke.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powodka zaskarzajac go w czeéci w zakresie w jakim Sad oddalil pow6dztwo
co do kwoty 147.150 zt oraz postanowienie o kosztach procesu. Powddka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i
zasgdzenie od pozwanego na rzecz powodki kwoty 147.150 zt z odsetkami od dnia 2 listopada 2012r. oraz kosztow
sadowych w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych za obie instancje ewentualnie o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu w Koninie.

Pozwany w odpowiedzi na apelacje wnidst o oddalenie apelacji w calo$ci i zasgdzenie od powddki na rzecz pozwanego
kosztow postepowania sadowego w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja powddki nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Wobec postawienia w apelacji zarzutéw naruszenia zar6wno przepiséw prawa procesowego jak i prawa materialnego
w pierwszej kolejnosci Sad Apelacyjny oceni zasadno$¢ zarzutow dotyczacych naruszenia przepisOw postepowania,
gdyz tylko do prawidlowo ustalonego stanu faktycznego mozna stosowaé przepisy prawa materialnego.

Nie zaslugiwal na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 328 k.p.c. przy czym skarzaca w apelacji nie sprecyzowala
ktory z paragrafow art. 328 k.p.c. Sad pierwszej instancji mialby naruszy¢, gdyz oczywistym jest, iz nie mogl naruszyc
zaro6wno § 1jaki § 11 art. 328 k.p.c. Domniemywa¢ wiec nalezy, ze zarzucono naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. Podkreslié
nalezy, ze naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. z reguly nie ma wplywu na tre$¢ wyroku, gdyz uzasadnienie sporzadzane
jest po jego wydaniu (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2015r. II UK 220/14 LEX nr 1771525). Zarzut
naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze stanowié¢ usprawiedliwiona podstawe apelacji, gdy uzasadnienie wyroku nie
zawiera wszystkich koniecznych elementéw badz zawiera tak kardynalne braki, ze niemozliwym jest dokonanie oceny
toku wywodu, ktéry doprowadzit do wydania orzeczenia, co uniemozliwia przeprowadzenie kontroli instancyjnej. W
realiach niniejszej sprawy z taka sytuacja nie mamy do czynienia, gdyz uzasadnienie sporzadzone do zaskarzonego
wyroku odpowiada wymogom z art. 328 § 2 k.p.c. i mozliwym jest przeprowadzenie kontroli instancyjnej. Wbrew
zarzutowi przytoczonemu w apelacji Sad pierwszej instancji ocenil wiarygodnoé¢ wyjasnien powodki i zeznan W.
M. wskazujac w jakim zakresie i z jakich przyczyn ich wyjasnieniom (zeznaniom) w czeéci nie dal wiary (str. 8
uzasadnienia - k. 394 akt). Ocena wiarygodnoSci wyjasnien powddki i zeznan §wiadka W. M. przez skarzaca w zaden
sposoéb nie zostala podwazona w apelacji. W konsekwencji takze zarzut naruszenia art. 316 § 1 k.p.c. uznac nalezy za
bledny przy czym przestuchany w sprawie w charakterze §wiadka maz powo6dki nazywa sie M., a nie M., jak wskazano
w zarzutach apelacji.

Zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. nie byl trafny. Pow6dka w apelacji takze nie sprecyzowala ktory z paragraféw art.
233 k.p.c. Sad pierwszej instancji mialby naruszy¢. Domniemywaé nalezy, ze chodzi o naruszenie art. 233 § 1 k.p.c.
Powodka w apelacji zarzucila, ze dla przedmiotowej sprawy nie mial znaczenia charakter nakladéw poczynionych
przez nia, gdyz strony zgodnie ustalily, iz wszelkie naklady poczynione przez powddke nalezy traktowac w kategorii



ulepszen i rozliczen zgodnie z art. 676 k.c. Strony w aneksie nr (...) zawartym w dniu 1 pazdziernika 2004r. do umowy
najmu lokalu z dnia 29 stycznia 2004r. dokonaly w § 1 punkt 3 zmiany § 8 umowy, ktéry otrzymal brzmienie - po
zakonczeniu najmu najemca zobowigzuje sie do przekazania lokalu w stanie nie pogorszonym; jezeli najemca dokonat
ulepszen przedmiotu najmu w tym urzadzen technicznych albo dokonal nakladéw do ktérych nie byl zobowiazany
stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego art. 676 (vide: k. 16, 87 akt). Powyzsza umowa, zgodnie z § 4, byla zawarta
na okres od dnia 2 lutego 2004r. do dnia 30 czerwca 2006r. (vide: k. 13 akt). Z dniem wiec 1 lipca 2006r. przestala
ona obowiazywac strony w tym jej § 8 w brzmieniu po podpisaniu aneksu nr (...), z uwagi na wygasniecie. Z kolei
umowa zawarta przez strony w dniu 1 lipca 2006r. nie zawierala postanowienia o tresci jak w § 8 umowy z dnia 29
stycznia 2004r. w brzmieniu ustalonym aneksem nr (...) do umowy. Zgodnie z § 9 umowy z dnia 1 lipca 2006r. w
sprawach nie uregulowanych tg umowa maja zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego (vide: str. 3 umowy - k. 10
akt). Prawidlowo wiec Sad pierwszej instancji zasadno$¢ roszczenia powodki ocenial w $wietle przepisow kodeksu
cywilnego dotyczacych umowy najmu. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze powodka roszczenie dochodzone w niniejszej
sprawie dochodzi opierajac je na postanowieniach umowy z dnia 1 lipca 2006r., co wynika m.in. z wezwania do zaplaty
z dnia 22 lipca 2013r., ktérym pow6dka wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 209.202,69 z} tytulem zwrotu nakladow
w zwigzku z umowa najmu z dnia 1 lipca 2006r. (vide: k. 37, 106 akt).

W oéwiadczeniu o wypowiedzeniu umowy najmu z dnia 30 lipca 2012r. powddka podala, ze warto$¢ nakladow,
ktora winna by¢ zwr6cona przez pozwanego zostanie ustalona na podstawie protokolu odbioru lokalu stanowiacego
przedmiot umowy (vide: k. 22 akt). Za$ w protokole zdawczo-odbiorczym sporzadzonym w dniu 2 listopada 2012r.
powddka wskazala, ze dochodzié bedzie od pozwanego zwrotu niezamortyzowanych, a poniesionych nakladow (vide:
pkt 4 protokolu - k. 25, 200 akt). Powédka w toku zaréwno postepowania przed Sadem pierwszej instancji jak
i w apelacji nie kwestionowala, ze takiej treSci o§wiadczenie zlozyla. Niespornym jest przy tym, ze naklady w
calo$ci zostaly zamortyzowane. Sad pierwszej instancji ustalil to na podstawie wyjasnien powddki, powyzszy fakt nie
jest kwestionowany przez skarzaca w apelacji. Okoliczno$¢, ze jezeli juz to powodka moglaby dochodzi¢ wylacznie
zwrotu warto$ci niezamortyzowanych nakladéw wynika z treSci pisma Prezydenta Miasta K. z dnia 16 pazdziernika
2006r. w ktérym wskazal on, ze na sesji Rady Miasta K. podczas dyskusji nad przedlozonym projektem uchwaly
w sprawie zbycia lokalu zarysowala sie opinia, by lokal wynaja¢ na dluzszy czas w celu zamortyzowania dokonanej
adaptacji (vide: k. 229 akt). Wola wiec stron bylo wynajecie przez powodke lokalu na dtuzszy okres, co pozwoliloby
zamortyzowac¢ poniesione na lokal naklady. Skutkiem powyzszego bylo zawarcie w dniu 8 grudnia 2006r. aneksu nr
(...) do umowy z dnia 1 lipca 2006r. zgodnie z ktérym umowa najmu zostata zawarta na okres 10 lat tj. od dnia 1 lipca
2006r. do 30 czerwca 2016r. z mozliwo$cia trzymiesiecznego wypowiedzenia przez kazdg ze stron z waznych przyczyn
(vide: k. 11 akt). Do akt sprawy nie zostat zlozony druk nr 787 zawierajacy projekt uchwaly w sprawie sprzedazy lokalu
uzytkowego, nie jest takze znane uzasadnienie sporzadzone do projektu tej uchwaly, gdyz zadna ze stron procesu
dokumentu tego nie zlozyta. Zarzut wiec, ze z uzasadnienia do projektu uchwaly wynika, ze powodka zlozyla oferte
kupna lokalu m.in. celem zabezpieczenia zwrotu nakladéw nie znajduje potwierdzenia w materiale zgromadzonym w
aktach niniejszej sprawy. Z protokotu nr (...) obrad XLIV sesji Rady Miasta K., ktéra odbyla sie w dniu 26 wrzesnia
2006r. 1w dniu 3 pazdziernika 2006r. wynika, ze Przewodniczacym Rady Miasta K. jest radny T. W. (vide: k. 368 akt).
Whbrew twierdzeniu zawartemu w zarzutach apelacji w protokole tym nie odnotowano stwierdzenia Przewodniczacego
Rady Miasta, ze ,jest $wiadomy koniecznosci zwrotu nakladow, w zwiazku z czym zlecil wycene ich wartoéci bieglemu
rzeczoznawcy”. Takiego stwierdzenia Przewodniczacego Rady Miasta dokument ten nie zawiera. Z zaprotokolowanych
wypowiedzi radnych w szczeg6lnoéci A. Z. Prezydenta nie wynika kto zlecit dokonanie w dniu 8 maja 2006r. wyceny
nieruchomodci, nie ma za$ watpliwos$ci, ze powddka do oferty nabycia lokalu zalaczyla kosztorys z ktérego wynikac
miala warto$¢ poniesionych przez nig nakladow.

Réwniez zarzuty naruszenia prawa materialnego tj. art. 662 i 663 k.c. oraz art. 676 k.c. nie sg trafne. Jak to juz
wcezedniej podkre§lono wylgcznie aneks nr (...) do umowy z dnia 29 stycznia 2004r. traktowal o ulepszeniach i
nakladach, do ktérych nalezy stosowac¢ art. 676 k.c. Umowa z dnia 29 stycznia 2004r. jako zawarta na czas oznaczony
wygasla, o czym $wiadezy takze okoliczno$¢ zawarcia przez strony postepowania w dniu 1 lipca 2006r. nowej umowy
najmu. Postanowienia wiec umowy z dnia 29 stycznia 2004r. przestaly obowigzywaé. Sad Najwyzszy w wyroku z
dnia 26 czerwca 2008r. II CSK 69/08 (LEX nr 548800) wskazal, ze art. 676 k.c. zawiera norme o charakterze



dyspozytywnym, co pozwala stronom na odmienne uregulowanie w umowie materii objetej jego regulacja; dozwolone
jest zastrzeganie w umowach odplatnych, ze wszelkie naklady dokonane przez strone korzystajaca z cudzej rzeczy
na podstawie umowy moga przypas¢ po jej wygasnieciu stronie oddajacej rzecz do uzywania, na aprobate zasluguje
praktyka rezygnacji w umowach przez najemcéw ze zwrotu dokonanych nakladéw po ich amortyzacji, co dzieje sie
zwlaszcza wtedy, gdy umdwiony czynsz jest nizszy od wynikajacego z aktualnych relacji rynkowych. Z o$wiadczenia
radnego A. K. odnotowanego w w/w protokole nr (...) obrad (...)sesji Rady Miasta K. wynika, ze czynsz najmu jaki
placita powddka byt bardzo niski w poréwnaniu do placonych przez inne podmioty wynajmujace lokale (vide: k.
361-362 akt).

Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Apelacyjnego w Warszawie wyrazone w uzasadnieniu do wyroku z dnia 16
marca 2011r. VI ACa 852/10 (G. Prawna TPwF (...)), ze skoro strony czynia przedmiotem umowy lokal, ktory nie
ma cech przydatnoéci do uméwionego uzytku, to znaczy, ze wylgczaja funkcjonowanie w laczacym je stosunku najmu
przepis art. 662 § 1 k.c. W apelacji skarzaca nie kwestionuje, ze w dacie zawarcia umowy w dniu 29 stycznia 2004r.
lokal nie mial cech przydatnosSci do uméwionego uzytku, ktérym byto prowadzenie w nim poradni lekarskiej. Przepisy
art. 662 § 11 2 k.c., art. 663 k.c. i art. 676 k.c. maja charakter norm wzglednie obowigzujacych. stad tez strony w
granicach przyslugujacej im swobody umoéw, moga ujeta w nich materie uregulowaé¢ w odmienny sposob, nie ma tez
zakazu przejmowania przez najemce w tym wypadku powodke obowigzkéw, ktore obceigzaja wynajmujacego. Stad
uzgodnienie, ze to powodka, a nie pozwany przystosuje lokal do uméwionego uzytku nie jest niezgodne z przepisami,
miesci sie w granicach swobody umoéw.

Ustalenia poczynione przez Sad pierwszej instancji, jako znajdujace uzasadnienie w materiale zgromadzonym w
aktach sprawy, Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne, a wnioski z nich plynace aprobuje. Biorac powyzsze pod rozwage
apelacje powodki, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalono.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono stosownie do art. 98 § 11 3 k.p.c. w zwiazku z art. 99 k.p.c. i art. 108
§ 1k.p.c. oraz § 12 ustep 1 punkt 2 w zwiazku z § 6 punkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia
2002r. w sprawie oplat za czynnoSci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (j.t. Dz. U. 2013. 490) obcigzajac nimi powddke i w zwiazku
z tym zasadzajac od powddki na rzecz pozwanego kwote 2.700 zl.
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