Sygn. akt VI ACa 489/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 pazdziernika 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Malgorzata Manowska (spr.)
Sedzia SA— Krzysztof Tucharz

Sedzia SA — Ewa Klimowicz-Przygodzka

Protokolant: — sekr. sqdowy Katarzyna Kedzierska

Ppo rozpoznaniu w dniu 4 pazdziernika 2012r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powoédztwa A. M.

przeciwko A. C.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 16 grudnia 2011 r., sygn. akt XXV C 188/09

I. oddala obie apelacje,

II. obcigza A. M. kosztami postepowania apelacyjnego w 88%, a A. C. w 12%, pozostawiajqgc
szczegolowe wyliczenie tych kosztow referendarzowi sqdowemu w Sqdzie I instancji.

Sygn. akt VI ACa 489/12

UZASADNIENIE

A. M. wni6sl pozew o zasgdzenie od A. C. kwoty 200 000 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 18 wrze$nia 2008
roku do dnia zaplaty.

Pozwany w odpowiedzi na pozew wnio6st o oddalenie powoddztwa.

Wyrokiem z dnia 16 grudnia 2011 roku Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od A. C. na rzecz A. M. kwote 23669,91
z} wraz z ustawowymi odsetkami oraz oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie.

Sad Okregowy ustalil, ze nieruchomo$¢ przy ul. (...) w W. zabudowana m.in. budynkiem frontowym stanowita
wlasno$¢ poprzednikdéw prawnych pozwanego. Nieruchomo$¢ ta objeta byla dzialaniem dekretu z 26 pazdziernika
1945r. 0 wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze (...) czyli z chwila jego wejScia w zycie tj. 21 listopada 1945
roku wlascicielem gruntu przy ul. (...) stala sie gmina (...) W. (a nastepnie Skarb Panstwa), za$§ budynek pozostal
wlasno$cia dotychczasowych wlascicieli. Budynek ten byl zniszczony na skutek dzialan wojennych. Ojciec powoda
F. M. posiadajac stosowne zezwolenie wladz budowlanych podpisal umowe w dniu 15 stycznia 1947 roku w sprawie
przeprowadzenia calkowitego remontu lokalu nr (...) (lokalu uzytkowego) i nr (...) (lokalu mieszkalnego) w budynku



przy ul. (...) z Biurem (...) inz. J. A., ktbremu Administracja (...) przy ul. (...) powierzyla wykonywanie wszelkich
rob6t w zwiazku z odremontowaniem lokali na skutek dzialan wojennych. Koszt remontu ustalono na laczng kwote
1 880 000 zlotych. Biuro (...) w umowie tej o$wiadczylo, ze wyjedna dla ojca powoda zgode na umowe najmu
z Administracja Domu przy ul. (...) zakres prac, ktore mialy by¢ wykonane przy remoncie lokalu uzytkowego nr
(...) zostal okreslony w zalaczniku ,,Omoéwienie” i obejmowal: wywiezienie gruzu z lokalu, z piwnic i z podworza
poza obreb posesji, wymurowanie potrzebnych Scian i §cianek dzialowych, wykonanie sklepien ,Klejna" na belkach
zelaznych, otynkowanie $cian zaprawag wapienng oraz udzial w otynkowaniu §cian zewnetrznych, zalozenie zelaznych
krat wentylacyjnych, ulozenie $lepej podlogi z desek na legarach, wykonanie stolarki okiennej i drzwiowej z okuciami,
z klamkami i rgczkami mosieznymi, zalozenie fartuchéw podokiennych, utozenie posadzki debowej w sklepie i
pakamerze, oszklenie szklem 4 m/m wystaw okien i 3 m/m mrozonym potrzebnych drzwi, pomalowanie pokoi i
dwukrotnie stolarki na olejno, zainstalowanie w pokojach i pakamerze po 1 punkcie elektrycznym i 1 kontakcie,
zainstalowanie kraty ,,WOS" wraz z potrzebnym podnoszacym urzadzeniem.

Ojciec powoda zaplacil wynagrodzenia za remont lokalu nr (...) zgodnie z umowa. W dniu 12 listopada 1947 roku F.
M. uzyskat pozwolenie na uzytkowanie lokalu sklepowego nr (...).

Wlasnoé¢ budynku nalezala wowczas do matki pozwanego M. Z., ktéra otrzymala promese wylaczeniowa nr 285 z
dnia 9 grudnia 1946 r. na wylaczenie domu przy ul. (...) spod gospodarki przymusowej pod pewnymi warunkami
- przeprowadzenia gruntownej naprawy budynku do dnia 31 maja 1947 roku, uzyskania zaswiadczenia o prawie
uzytkowania odbudowanego budynku. Promesa ta obowiazywala do 1 czerwca 1947 roku. Powyzszy termin nie zostal
dotrzymany.

W dniu 15 pazdziernika 1948 roku M. Z. jako wlaScicielka budynku zlozyla wniosek o przyznanie jej prawa wlasnosci
czasowej odnosnie gruntu przy ul. (...). Decyzja z dnia 10 pazdziernika 1951 r. Prezydium Krajowej Rady Narodowe;j
w (...) W. odmoéwilo dotychczasowej wlascicielce prawa wlasnosSci czasowej do czeSci gruntu zajetego pod budynek
frontowy i w konsekwencji na podstawie art. 8 dekretu z 26.10.1945 r. budynek frontowy na przedmiotowym gruncie
przeszedl na wlasno$¢ Skarbu Panstwa, decyzja ta zostala utrzymana mocy przez druga instancje w 1952 r.

W dniu 20 listopada 1951 r. Skarb Panstwa objal w posiadanie nieruchomo$¢ przy ul. (...).

Pozwany czynil starania o odzyskanie nieruchomosci i decyzja z dnia 26 wrze$nia 2002 roku Prezes Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast stwierdzit niewazno$¢é decyzji odmawiajacych przyznania prawa wlasno$ci czasowe;j.
Prezydent(...)W.decyzja z dnia 20 czerwca 2006 roku ustanowil na rzecz pozwanego uzytkowanie wieczyste gruntu
przy ul. (...) w W.. W dniu 12 stycznia 2007 roku przekazano pozwanemu administrowanie nieruchomoscia poltozona
przy ul. (...) wW..

Umowa z dnia 10 maja 2007 roku (...) W. oddalo pozwanemu w uzytkowanie wieczyste m.in. nieruchomo$¢ potozong
w W. przy ul. (...).

Po odbudowaniu i remoncie lokalu uzytkowego nr (...) od 1947 r. ojciec powoda uzytkowat ten lokal na podstawie
umowy najmu z 6wczesng wilaScicielkg budynku matka pozwanego M. Z., nastepnie po utracie przez nia prawa
wlasno$ci budynku na skutek odmowy przyznania prawa wlasnosci czasowej do gruntu w 1951 r., Skarb Panstwa stal
sie strong wynajmujaca lokal uzytkowy ojcu powoda.

Ojciec powoda prowadzit tam zaklad fotograficzny i zajmowat lokal do 1971 roku a po jego Smierci lokal ten uzytkowata
zona F. M. i nastepnie pow6d. W dniu 12 listopada 1990 roku Zarzad Dzielnicy (...) i powdd jako najemca zawarli
umowe najmu na czas nieokreslony co do lokalu nr (...). W dniu 1 listopada 1994 roku Zarzad (...) zawarl z A. M.
i I. M. umowe najmu lokalu nr (...) na czas nieokreS§lony. W dniu 28 wrze$nia 1995 roku Gmina (...) zawarla z A. i
I. M. w formie aktu notarialnego umowe najmu przedmiotowego lokalu uzytkowego na czas nieoznaczony, w ktorej
najemcy zobowigzali sie do przeprowadzenia na wlasny koszt i we wlasnym zakresie okresSlonych napraw lokalu i
jego wyposazenia. Zgodnie z § 15 ust. 4 w przypadku rozwigzania umowy najmu przez wynajmujacego z przyczyn nie



lezacych po stronie najemcy, najemca moze zadac zwrotu naktadéw poniesionych na modernizacje lokalu. Podstawa
obliczenia warto$ci nakladow jest faktyczna ich warto$¢ wedlug stanu i cen z daty zwrotu rzeczy.

Powdd w 1995 r. po zawarciu porozumienia z dnia 9 pazdziernika 1995 roku z Zarzadem (...) dotyczacego realizacji
prac remontowo - budowlanych nie wymagajacych pozwolenia budowlanego, dokonal nakladéw na przedmiotowy
lokal w postaci: wymiany okno wystawowego i drzwi - na aluminiowe antywlamaniowe, co bylo polaczone z
malowaniem elewacji. Warto§é materialéw i robocizny, ktore poniést powod na date IIT kwartal 1995 r. wynosila 12
888, 36 zl, za$ na date wrzesiefi 2008 r. po zwaloryzowaniu i zamortyzowaniu naklady z 1995r. wynosza 20 542,76
z}. W dniu 31 pazdziernika 2002 roku powdd i jego zona uzyskali zezwolenie na renowacje pasa elewacji na parterze,
z uwagi na zly stan elewacji. Warto$¢ renowacji elewacji wykonanej przez powoda na date ich dokonania IV kwartal
2002 r. wynosila 1 389, 63 zl, zas na date wrzesiefi 2008 r. po zwaloryzowaniu i zamortyzowaniu naklady te wynosza

1452,51 z}.

Laczna warto$¢ nakladow powoda z 1995r. i z 2002 r. na wrzesieni 2008 r. wynosi 21 995, 27 zl, za$ ich warto$¢ na
grudzien 2010 r. wynosi 23 669, 91 zl.

Pismem z dnia 25 pazdziernika 2007 roku pozwany wypowiedzial powodowi i jego Zonie umowe najmu z
zastosowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia. Pismem z dnia 13 listopada 2007 roku powo6d zwrécil sie do
pozwanego z prosba o mozliwo$¢ przesuniecia terminu wydania lokalu do dnia 30 czerwca 2008 roku, jednoczeénie
zwrocil sie z pro$ba do pozwanego o ustosunkowanie sie do kwestii wynikajacej z § 15 ust. 4 umowy najmu z 8.09.1995
r. dotyczacego rozliczenia nakladéw poniesionych przez powoda i jego zone na lokal. Pozwany wyrazil zgode na
przedluzenie powodowi umowy najmu pod warunkiem podpisania o§wiadczenia przed notariuszem o poddaniu sie
egzekucji na podstawie art. 777 k.p.c. na okoliczno$¢ oproznienia zajmowanego lokalu z dniem 30 czerwca 2008 r.

Strony przedtuzyly umowe najmu do dnia 30 czerwca 2008 roku (konkludentne porozumienie). Powdd opuscit lokal
nr (...) w dniu 30 czerwca 2008 roku.

Amortyzacja nakladéw dokonanych przez ojca powoda w 1947 r. na przedmiotowy lokal od 1948 r. do 2008 r. (60
lat) wynosi 90 %.

Sad Okregowy wskazal, ze powod nie przedstawil umowy najmu przedmiotowego lokalu zawartej przez jego ojca z
poprzednikiem prawnym pozwanego. Jednakze zdaniem Sadu I instancji przedstawione dowody przez powoda w
postaci: umowy o przeprowadzenie remontu z 15 stycznia 1947 roku z Biurem (...) w W. J. A., ktéry zobowiazal sie
wyjednac dla ojca powoda zgode na umowe najmu, uzyskanie nastepnie przez F. M. pozwolenia 12 listopada 1947
roku na uzytkowanie lokalu sklepowego, w powigzaniu z obowiazujacym wéwczas stanem prawnym tj. publiczng
gospodarkg lokalami w W. wprowadzong dekretem z 21 grudnia 1945 r. o publicznej gospodarce lokalami (Dz.U. z
dnia 13 lutego 1946 r.), zgodnie z ktérym lokale mozna bylo zajmowac¢ tylko na podstawie przydzialu wydanego przez
wlasciwa wladze kwaterunkows - skutkuja uznaniem, iz po odbudowaniu i wyremontowaniu przedmiotowego lokalu
uzytkowego kwestia zajmowania tego lokalu przez F. M. musiala by¢ uregulowana zgodnie z przepisami powolanego
dekretu. Dokument zlozony przez powoda w postaci nakazu z 1951 r. dotyczy przydzialu lokalu mieszkalnego, a
nie uzytkowego. Jednakze w przekonaniu Sadu Okregowego aby zajmowaé lokal uzytkowy w Swietle powolanych
przepiséw F. M. musial uzyskaé przydziat tego lokalu, a z chwilg objecia lokalu na podstawie udzielonego przydziatu,
z mocy prawa zawigzal sie stosunek najmu.

Ponadto, zdaniem Sadu I instancji, dokumenty przedstawione przez strone powodowa w powigzaniu z opinia bieglego
W. K. byly wystarczajace do ustalenia rodzaju nakladow dokonanych przez powoda w 1995 r. i w 2002 r. Strona
pozwana mimo, ze podnosila niekompletno$¢ zlozonych dokumentbéw, nie twierdzila, iz naklady ustalone wyzej w
1995 1. i 2002 r. nie zostaly wykonane, a wiec nie twierdzila, ze ich nie ma. Skoro te naklady s3 to majac na uwadze
przedstawione dokumenty, nalezato w przekonaniu Sadu Okregowego ustali¢, iz dokonal ich powdd.

Sad Okregowy uznal za to, ze podstawg ustalen faktycznych nie mogta byé opinia bieglego w czesci okreSlajacej
wysoko$¢ nakladow dokonanych w 1947 r. ze wzgledu na metode przyjeta przez bieglego, ktory zastosowal metode



waloryzacji kwoty 1 880 000 6wezesnych zt zaplaconych przez ojca powoda za remont dwoch lokali. Przy takiej
metodzie naklady te nie zostaly ostatecznie oszacowane. Sad I instancji mial tu na uwadze, ze zgodnie z wyjasnieniami
bieglego w aktach sprawy brak bylo szczegbélowej dokumentacji techniczno wykonawczej (powykonawczej) na roboty
modernizacyjno - remontowe z okreSleniem rodzaju uzytych materialow, przez co nie mozna bylo sporzadzic
szczegblowej specyfikacji, iloSci elementéw rob6t i materialéw niezbednych do wykonania odbudowy i remontu w

1947 .

Zdaniem Sadu Okregowego naklady poniesione przez ojca powoda na lokal uzytkowy nr (...) w 1947 r. mialy charakter
nakladow koniecznych, gdyz ich celem bylo utrzymanie rzeczy w stanie umozliwiajacym normalne z niej korzystanie.
W chwili dokonywania tych nakladéw ojciec powoda miat stosowne zezwolenie wladz budowlanych, ale nie byl
najemca lokalu uzytkowego nr (...) - jak wynika z umowy z 15.01.1947 r. Dokonujacy remontu obiecat uzyskac dla
ojca powoda umowe najmu. Powod nie przedstawil umowy, w ktorej strony uregulowalyby sposéb rozliczen nakladow
poniesionych przez ojca powoda - jedynym dowodem jest umowa z 15.01. 1947r., z ktérej wynika, ze sposobem
uregulowania wydatkéw na remont lokalu, bedzie zawarcie umowy najmu. W ocenie Sadu I instancji korzyscig jaka
mial odnie$¢ ojciec powoda w zamian za finansowanie odbudowy i remontu lokalu, bylo wiec uzyskanie najmu tego
lokalu. Ojciec powoda uzyskal najem a powod nie przedstawil dowodow, iz jego ojciec domagat sie zwrotu nakladéw
koniecznych.

Sad Okregowy uznal, ze do roszczen o zwrot nakladéw z 1947r. nie mozna wprost stosowac przepis6w o najmie lokali,
bowiem w chwili dokonywania tych nakladéw stron nie wigzala umowa najmu. Jak wynika zumowy z dnia 15.01.1947r.
dokonujacemu remontu Biurowi (...) inz. J. A. Administracja (...) przy ul. (...) powierzono wykonywanie wszelkich
rob6t w zwigzku z odremontowaniem lokalu zniszczonego na skutek dzialan wojennych, a wiec inz. J. A. przyjmowat
wykonanie remontu lokalu uzytkowego od ojca powoda za akceptacja wlasciciela budynku matki pozwanego.

Powyzsze okoliczno$ci, w powigzaniu z tym, iz ojciec powoda mial stosowne zezwolenie wladz budowlanych na
remont lokalu a nastepnie po jego remoncie uzyskal pozwolenie na uzytkowanie tego lokalu skutkowaly zdaniem Sadu
Okregowego uznaniem, iz naklady konieczne poczynione przez ojca powoda dokonane zostaly przy istnieniu dobrej
wiary

Do oproéznienia lokalu doszlo 30 czerwea 2008 r., jest to zatem data wymagalno$ci roszczenia o zwrot nakladow -
takze tych dokonanych w 1947 r. Okoliczno$¢ iz matka pozwanego utracila wlasnosé budynku w 1951 r., nie moze
mieé w ocenie Sadu Okregowego znaczenia, gdyz utrata wlasnos$ci nie nastgpila poprzez zbycie nieruchomosci, lecz w
wyniku decyzji organu wladzy publicznej, nastepnie zostala stwierdzona niewazno$¢ tej decyzji od daty jej wydania,
a wiec dawny wlasciciel odzyskat calo$é uprawnien do rzeczy. Sad I instancji przytoczy!t poglad, ze roszczenia o zwrot
wszelkich nakladow stajg sie wymagalne dopiero z chwilg, wydania rzeczy wlascicielowi.

Ostatecznie Sad I instancji ocenil roszezenie powoda co do nakladéw poniesionych w 1947 r. w §wietle przepisow art.
226 § 1 k.c. w zw. z art. 230 k.c. Wskazal, Ze posiadacz w dobrej wierze nie ma prawa do zwrotu nakladow nawet
koniecznych, ktére znalazly juz pokrycie w korzy$ciach, jakie uzyskal z rzeczy.

Zdaniem Sadu Okregowego powdd powinien wiec wykazaé, iz nie znalazl pokrycia nakladéow koniecznych w
korzySciach, ktére uzyskal z posiadania rzeczy - czyli w korzy$ciach z bycia najemca przedmiotowego lokalu
uzytkowego przez 60 lat, w ktérym to lokalu powdd i jego poprzednicy prawni prowadzili dzialalno$é gospodarcza.
Ciezar udowodnienia tego faktu spoczywal na powodzie, bowiem to posiadacz musi potrgci¢ warto$é korzySci z
warto$cig nakladéow koniecznych. Z tego obowigzku powod, wedlug Sadu Okregowego, nie wywigzal sie. Strona
powodowa nie odniosla sie nawet w swoich twierdzeniach, do korzysci jakie z tego tytulu uzyskata.

Z powyzszej przyczyny Sad Okregowy oddalil powodztwo w zakresie zaptaty za naktady z 1947 r. Jednoczeénie Sad
I instancji dodal, iz poczynione w 1947 roku naklady ulegly amortyzacji w 9o % do wydania lokalu wlascicielowi - a
wiec rowniez z tej przyczyny zadanie pozwu w tym zakresie bylo niezasadne.



Za zasadne Sad I instancji uznal natomiast roszczenia powoda obejmujace zwrot nakladéw dokonanych przez niego
w trakcie umowy najmu na lokal w 1995 r. i 2002 r. Naklady te uznano za naklady o charakterze uzytecznym (tzw.
ulepszenia). Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z art. 676 k.c. najemca, ktory ulepszyl rzecz najeta przed jej zbyciem
ma roszczenie o zwrot tych nakladéw do nabywcy.

Zdaniem Sadu I instancji pozwany wstapil w stosunek najmu na podstawie art. 678 k.c. w miejsce zbywcy na skutek
ustanowienia na jego rzecz uzytkowania wieczystego gruntu przy ul. (...) w W. decyzja administracyjna z 20.06.2006
r., w ktorej w pkt. 9 decyzji stwierdzono, iz ustanowione prawo uzytkowania wieczystego gruntu nie narusza praw
0so6b trzecich istniejacych w dniu jego ustanowienia oraz umowy z dnia 10 maja 2007 roku. Sad Okregowy uznal, ze
wbrew wywodom pozwanego nie przeczy temu protokoél przekazania pozwanemu w administrowanie nieruchomosci.

Sad I instancji ustalil warto$¢ tych nakladéw w oparciu o opinie bieglego wedlug stanu na date wydania opinii tj.
na grudzien 2010 r. na kwote 23.669,91 zl i w tej czedci powodztwo zostato uwzglednione, przy czym odsetki zostaly
zasadzone od daty 8 czerwca 2011 r., czyli od uplywu 14 dni od rozprawy z dnia 24 maja 2011 r., na ktorej biegly w ustnej
opinii uzupelniajacej ostatecznie potwierdzil wartoéc tych nakladéw, albowiem wezwanie pozwanego przez powoda
do zwrotu nakladéw z 8 wrze$nia 2008 r., nie wykazywalo warto$ci poszczegélnych nakladéw i dat poniesienia, a wiec
uniemozliwialo stronie pozwanej ocene zasadnoS$ci roszczen.

Zarzut potracenia zgloszony przez pozwang nie mogl zosta¢, zdaniem Sadu Okregowego uwzgledniony, gdyz
pozwany nie udowodnil faktu bezumownego korzystania z lokalu przez powoda, co skutkowalo oddaleniem wniosku
dowodowego pozwanego o powolanie dowodu z opinii bieglego w celu szacowania naleznoéci z tego tytulu.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosly obie strony. Powod zaskarzyt go w zakresie oddalajacym powddztwo. W
apelacji zarzucil:

1. naruszenie przepisoOw prawa materialnego, to jest:

a) art. 226 § 1 k.c. w zw. z art. 230 k.c. poprzez ich niewlaSciwe zastosowanie i w konsekwencji przyjecie, ze powod
moégl domagac sie zwrotu nakladow koniecznych z 1947 r. o tyle, o ile nie znalazly pokrycia w korzySciach uzyskanych
z rzeczy oraz ze powod powinien byl wykazaé¢ w toku postepowania, ze naklady z 1947 r. nie znalazly pokrycia w
korzy$ciach uzyskanych przez powoda i jego poprzednika prawnego - podczas gdy naklady z 1947 r. zostaly dokonane
przez poprzednika prawnego powoda w czasie trwania stosunku najmu, a zatem maja do nich zastosowanie przepisy
kodeksu cywilnego regulujace stosunek najmu, stanowigce lex specialis w stosunku do art. 226 k.c. i 230 k.c. i
wylaczajgce zastosowanie art. 226 i 230 k.c. do roszczen najemcy o zwrot nakladéw na rzecz;

b) art. 5 ust. 1 w zw. z art. 10 dekretu z dnia 21 grudnia 1945 r. o publicznej gospodarce lokalami i kontroli najmu
(Dz.U. 1946 r. Nt 4 poz. 27) poprzez jego niezastosowanie i w konsekwencji uznanie, ze poprzednik prawny powoda
F. M. nie byl najemca lokalu w chwili dokonania nakladéw na lokal, podczas gdy zgodnie z art. 5 w zw. z art. 10
powolanego dekretu, ktéry wszedl w zycie z dniem 13 lutego 1946 r. prawo zajmowania samodzielnego mieszkania lub
lokalu uzytkowego przystugiwalo, poza wyjatkami wskazanymi w dekrecie, jedynie na podstawie przydzialu wydanego
przez odpowiednig wladze kwaterunkowa a z chwilg objecia lokalu na podstawie przydzialu z mocy prawa zawigzywat
sie stosunek najmu miedzy wlaScicielem a lokatorem - a zatem F. M. nie mog} zajmowacé lokalu na podstawie innej
niz stosunek najmu;

2. naruszenie przepiséw postepowania, ktore mialo istotny wplyw na tres¢ rozstrzygniecia to jest:
a) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic zasady swobodnej oceny dowodow, tj.:

+ bledne uznanie, ze poprzednik prawny powoda, F. M., w czasie dokonywania nakladéw na lokal nie byl jego
najemcy, podczas gdy z przepisOw obowiazujacego prawa - tj. dekretu z dnia 21 grudnia 1945 r. o publicznej
gospodarce lokalami i kontroli najmu, jak réwniez z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie - w tym w
szczegblnos$ci umowy F. M. z (...) J. A. z dnia 15 stycznia 1947 r., pisma F. M. do Ministerstwa Obrony ze stycznia



1948 r. w ktérym powolal sie on na umowe najmu, doniesienie karne z dnia 19 sierpnia 1947 r. wymieniajace jako
zalaczniki dwie umowy najmu lokalu, jak réwniez promese wylaczeniowa na rzecz M. C. z dnia 9 grudnia 1946
r. dowodzacy, iz juz woéwczas funkcjonowal system gospodarki przymusowej lokalami obejmujacej najem lokali
na podstawie decyzji kwaterunkowej - w nie budzacy watpliwosci sposéb wynika, ze F. M. w chwili dokonania
nakladow uzytkowal przedmiotowy lokal na podstawie stosunku najmu;

« bledne uznanie w oparciu o opinie bieglego W. K., ze naklady na nieruchomo$¢ poczynione w 1947 r.
zamortyzowaly sie w 90% - podczas gdy z materialu dowodowego sprawy wynika, ze w chwili zakonczenia drugiej
wojny §wiatowej nieruchomo$¢ znajdowala sie w stanie zrujnowanym, nienadajacym sie do zadnego uzytku, za$
w 2008 r. pozwany otrzymal od powoda pelnowartosciowy lokal o wysokim standardzie, a zatem niedopuszczalne
jest uznanie, ze dokonane na nieruchomo$¢ naklady zamortyzowaly sie w 90%, gdyz prowadziloby to do
oczywiscie blednego wniosku, ze pozwany wskutek otrzymania od powoda pelnowartosciowego lokalu zamiast
lokalu niemal calkowicie zniszczonego w czasie wojny, nie otrzymal kosztem powoda przysporzenia majatkowego;

b) naruszenie art. 227 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku dowodowego powoda o powolanie kolejnego biegltego w celu
wyliczenia zwiekszonej warto$ci lokalu w dniu wydania w stosunku do stanu pierwotnego - podczas gdy biegly W. K.
sporzadzil w toku postepowania opinie w sposdb razacy zanizajaca warto$¢ nakladéw na nieruchomoé¢ dokonanych
przez powoda i jego poprzednika prawnego, a ponadto, jak wynika z tre$ci uzasadnienia zaskarzonego wyroku, Sad
nie uznal opinii bieglego W. K. za miarodajng w zakresie oszacowania nakladéw na nieruchomos$¢ dokonanych w 1947
r. - co prowadzi do wniosku ze w powyzszym zakresie Sad nie ustalil w ogole wartoSci tych nakladow, uchybiajac tym
samym obowiazkowi ustalenia okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.

Wskazujac na powyzsze powdd wniost o zmiane wyroku w zaskarzonej czeSci i uwzglednienie powddztwa ewentualnie
o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji.

Pozwany zaskarzyl wyrok w zakresie uwzgledniajacym powddztwo. W apelacji zarzucit:

1. naruszenie przepisu art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodow tj. sformulowanie
na podstawie materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie wniosku z niego nie wynikajgcego, ze pozwany
wstgpil w stosunek najmu z powodem; w wyniku tego naruszenia doszlo do naruszenia prawa materialnego tj. art.
678 k.c. poprzez jego wadliwe zastosowanie;

2. naruszenie przepisu art. 233 §1 k.p.c. poprzez sformutowanie na podstawie materialu dowodowego zgromadzonego
w sprawie blednego wniosku prowadzacego do uznania, ze umowa najmu pomiedzy stronami zostala przedtuzona
do 30 czerwca 2008 roku poprzez konkludentne porozumienie pomiedzy powodem a pozwanym, gdy z materialu
dowodowego wynika, ze umowa najmu zostala rozwigzana w dniu 31 stycznia 2008 roku; w wyniku tego naruszenia
doszto do naruszenia prawa materialnego tj. art. 674 k.c.,

3. naruszenie przepisu art. 231 k.p.c. przez przyjecie za ustalony bez dostatecznej podstawy fakt dokonywania przez
powoda wplat na rzecz pozwanego tytulem czynszu najmu za okres od dnia 1 lutego do dnia 30 czerwca 2008 roku,
w sytuacji gdy fakt ten nie zostal udowodniony przez powoda, jak réwniez byl kwestionowany przez pozwanego, a w
wyniku czego Sad uznal, Ze umowa najmu pomiedzy powodem a pozwanym zostata przedtuzona do dnia 30 czerwca
2008 roku,

4. naruszenie przepisu art. 217 §1 w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez bezzasadne oddalenie wniosku dowodowego o
dopuszczenie dowodu z opinii bieglego specjalisty do spraw czynszéw na okoliczno$é ustalenia wysokoSci czynszu
najmu za lokal uzytkowy nr (...) przy ul. (...) za okres od dnia 1 lutego do 30 czerwca 2008 roku w sytuacji, gdy
pozwanemu shuzy roszczenie do powoda z tytulu bezumownego korzystania z przedmiotowego lokalu za ten okres,

5. naruszenie przepisu art. 233 §1 k.p.c. poprzez bledna ocene materialu dowodowego w sprawie poprzez uznanie
przez Sad Okregowy, ze pow6d udowodnil dokonanie wskazanych przez niego nakladéw zgodnie z umowa najmu z



1995 roku i porozumieniem z 9 pazdziernika 1995 roku, w sytuacji gdy z dokumentéw tych nie wynika jakich naktadow
powdd dokonal, a zalacznika do tego porozumienia powdd nie przedlozyt.

Wskazujac na powyzsze pozwany wniost o zmiane wyroku i oddalenie powodztwa w catoSci.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Zadna z apelacji nie zasluguje na uwzglednienie. Przede wszystkim wskazaé nalezy, ze prawidlowo uznal Sad
Okregowy, iz powdd nie udowodnil, Ze jego ojciec F. M. w chwili dokonywania remontu byl najemca przedmiotowe;j
nieruchomoéci. W treSci dolaczonej do akt sprawy umowy o wyremontowanie budynku zawarto o$wiadczenie
wykonawcy odbudowy o tym, ze zobowiazuje sie on do wyjednania dla F. M. umowy najmu. Swiadczy to o tym, ze w
chwili zawierania umowy o remont poprzednik prawny powoda nie dysponowal tym lokalem na podstawie zawartej
z kimkolwiek umowy najmu. W przeciwnym wypadku za nielogiczne nalezaloby uznac jego dzialania zmierzajace do
uzyskania kolejnej umowy najmu tego samego lokalu.

Stusznie z kolei powod zwraca uwage, ze w stanie prawnym istniejagcym w chwili odbudowywania lokalu t.j. stosownie
do treéci dekretu z dnia 21 grudnia 1945 roku, z chwila objecia lokalu na podstawie "udzielonego przydzialu"
zawiazywal sie z mocy samego prawa stosunek najmu miedzy wlascicielem nieruchomosci a osoba, ktora otrzymala
przydzial (art. 51 10 dekretu). Powyzsza okoliczno$é pozostaje jednak bez znaczenia dla rozstrzygniecia w niniejszej
sprawie, bowiem powdd nie byt w stanie udowodnié, ze przydzial taki otrzymal przed poczynieniem nakladéw na
przedmiotowy lokal. Z dolgczonego do akt sprawy dokumentu w postaci nakazu nr (...) z dnia 25 paZdziernika 1951
roku wynika, ze F. M. otrzymal przydzial lokalu mieszkalnego dopiero z dniem wystawienia tego dokumentu, co
dodatkowo wskazuje, ze przed ta data ojciec powoda nie byl najemca zadnego z lokali. Z kolei z faktu uzyskania
przez ojca powoda pozwolenia na uzytkowanie lokalu sklepowego wystawionego w dniu 12 listopada 1947 roku nie
mozna wysnu¢ wniosku, ze juz w chwili jego otrzymania F. M. byl najemca lokalu, a ponadto nie ulega watpliwosci,
ze to pozwolenie zostalo wydane dopiero po zakonczeniu remontu lokalu. Przeslanka jego wystawienia jest bowiem
faktyczna mozliwo$¢ uzytkowania lokalu.

Powyzszemu wnioskowi nie przeczy okoliczno$¢, ze w tre$ci dokumentéw w postaci pisma ze stycznia 1948 roku do
Ministerstwa Obrony Narodowej i doniesienia o popelnieniu przestepstwa z dnia 19 sierpnia 1947 roku, ojciec powoda
wspominal o tym, ze wynajmuje przedmiotowy lokal. Nie §wiadczy to bowiem o tym, ze w istocie F. M. w tych datach
byl strong umowy najmu tego lokalu, zawartej z wlascicielem nieruchomosci, w sposéb przewidziany 6wczesnymi
przepisami prawa i to przed poniesieniem nakladow dochodzonych w niniejszej sprawie. Uszlo rowniez uwadze
powoda, ze nawet jesli jakie$ niesprecyzowane porozumienie pomiedzy F. M., a poprzednikami prawnymi pozwanego
zostalo zawarte, to tre$¢ doniesienia o popelnieniu przestepstwa wskazuje, ze bylo ono przez tych poprzednikow
prawnych kwestionowane.

Wobec powyzszego Sad Okregowy stusznie uznal, iz ojciec powoda w chwili dokonywania nakladéw byl posiadaczem
zaleznym lokalu w dobrej wierze, a zatem slusznie uznal, ze pow6d mogt domagac sie zasadzenia na jego rzecz zwrotu
nakladéw jedynie na podstawie przepisu art. 226 § 1w zw. z art. 230 k.c. Zgodnie natomiast z art. 226 § 1 k.c. samoistny
posiadacz w dobrej wierze moze zada¢ zwrotu nakladéw koniecznych o tyle, o ile nie maja pokrycia w korzysciach,
jakie uzyskal z rzeczy, a zwrotu innych nakladéw moze zadac o tyle, o ile zwiekszaja warto$é rzeczy w chwili jej wydania
wlascicielowi.

Powdd za$ nie wykazal w niniejszym postepowaniu, ze poniesione przez niego naklady konieczne nie maja pokrycia
w korzySciach jakie uzyskal z rzeczy. Dowody na te okolicznoé¢ nie zostaly takze przedstawione w apelacji. Przede
wszystkim powod w ogole nie wykazywal stosunku poniesionych nakltadéw do uzyskanych korzysci, pomimo tego, ze
to na nim spoczywal w tym zakresie ciezar dowodu. Co do zasady ciezar dowodu wiaze sie z obowigzkiem twierdzenia
i dowodzenia okoliczno$ci, ktére maja istotne znaczenie dla oceny zasadnoSci dochodzonego roszczenia. Wedlug
ogoblnej reguly art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne.
Jednak w art. 226 § 1 k.c. w szczegdlny sposob uregulowano kwestie ciezaru dowodu. Wskazuje na to uzycie w nim
okreslenia ,,0 tyle, o ile nie majg...”, ktére wyznacza zardwno dopuszczalno$¢ roszczenia o zwrot nakladow, jak i jego



zakres. Wynika z tego, ze to powod - samoistny posiadacz rzeczy, dochodzac zwrotu nakladéw koniecznych powinien
wykazaé, iz nie znalazl ich pokrycia w korzySciach, ktére uzyskal z rzeczy. To posiadacz musi potraci¢ warto$é korzysci
z wartoS$cig nakladow koniecznych, takze dlatego, iz w przypadku dobrej wiary wymaganej w art. 226 § 1 k.c. nie jest
zobowiazany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy.

Powod nie wykazal rowniez tego, ze w chwili wydania nieruchomos$ci pozwanemu poczynione przez niego naklady
zwiekszaly jej warto$¢. Niezbedne tutaj jest poréwnanie wartosci rzeczy przed i po dokonaniu nakladéw oraz jej
wartoSci z daty zwrotu rzeczy. Tymczasem w niniejszej sprawie powod nie przedstawil dokumentéw na podstawie,
ktorych mozna byloby w ogole poczyni¢ ustalenia w tym zakresie t.j. w zakresie poréwnania warto$ci lokalu przed i
po dokonaniu nakladéw. Na podstawie dokumentéw dolaczonych do akt sprawy nie sposob jest ustali¢ stanu lokalu
w chwili rozpoczecia odbudowy, poczynienie takich ustalen nie jest mozliwe jedynie na podstawie jednej fotografii
jego frontowej cze$ci. Mozna by tu pomocniczo postuzy¢ sie poréwnaniem wartoéci lokalu po dokonaniu naprawy
do kosztow poniesionych z tego tytulu, jednakze brak jest takze dowodéw na podstawie, ktorych mozna ocenic¢
warto$¢ tych kosztow. Nie wynikaja one z dolaczonej do akt sprawy umowy o remont, bowiem po pierwsze okresla
ono wynagrodzenie ryczaltowe, a nie rzeczywiste koszty poniesione z tego tytulu, a po drugie lacznie okresla koszty
poniesione na remont przedmiotowego lokalu oraz lokalu nr (...), ktérego niniejsze postepowanie nie dotyczy.

Powyzsze stanowisko potwierdza opinia bieglego, ktory wyliczyl jedynie amortyzacje poniesionych ryczalttowych
kosztéw odbudowy obu lokali, wskazujac, ze ze wzgledu na brak dowoddw oraz uplyw czasu nie jest w stanie ustalié
rzeczywistych nakladéw poczynionych na nieruchomoéci.

Wobec powyzszego stusznie rowniez Sad Okregowy oddalil wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego
biegltego w celu wyliczenia zwiekszonej warto$ci lokalu, skoro sporzadzenie takiego wyliczenia nie jest mozliwe.

Za bezzasadne uznal Sad Apelacyjny twierdzenie pozwanego, ze nie wstapil w stosunek najmu przedmiotowej
nieruchomos$ci. Wprawdzie slusznie podniesiono w apelacji A. C., ze art. 678 k.c. nie znajduje zastosowania
w przypadku stwierdzenia niewaznoSci decyzji i pozytywnego rozpoznania wniosku o ustanowienie uzytkowania
wieczystego, jednak pozwany wstapil w stosunek najmu spornego lokalu w drodze czynno$ci konkludentnych.
Pozwany nie zaprzeczyl w trakcie procesu temu, ze zachowywal sie wobec powoda jak wynajmujacy. Pozwany
pobieral od powoda czynsz najmu, dokonal wypowiedzenia jego wysokoSci jak i wypowiedzenia samej umowy najmu,
zaznaczajac przy tym, ze wypowiada umowe z dnia 28 wrze$nia 1995 roku. Wystosowal takze do powoda pismo
informujace go o tym, ze po spelnieniu warunku poddania sie egzekucji wyrazi zgode na przedluzenie umowy najmu.
W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze twierdzenia pozwanego jakoby jedynie omytkowo wypowiedzial powodowi umowe
najmu z dnia 28 wrzesnia 1995 roku nalezy uznaé za niewiarygodne, stworzone jedynie na potrzeby niniejszego
procesu.

Jesli pozwany nie uznalby faktu wynajmowania przez powoda przedmiotowego lokalu to z pewno$cia wcze$niej
podjalby czynnosci zmierzajace do usuniecia go z bezumownie zajmowanego lokalu.

Podobnie, zdaniem Sadu Apelacyjnego nalezalo uznaé, ze strony laczyla umowa najmu przedmiotowego lokalu w
okresie od dnia 1 lutego do 30 czerwca 2008 roku, zawarta per facta concludenta. Takze w tym okresie pozwany
przyjmowal od powoda czynsz nalezny za najem lokalu (k — 80), a takze nie podjal zadnych staran w celu odzyskania
nalezacej do niego nieruchomosci. Bezsprzecznie wynika z tego, ze cho¢ powod nie wyrazil zgody na poddanie sie
rygorowi egzekucji, to pozwany stan ten tolerowal.

W ocenie Sadu Apelacyjnego powod w sposob wystarczajgcy udowodnil fakt poczynienia nakltadéw na przedmiotowy
lokal w latach 1995 i 2002. Przede wszystkim rzecza bezsporna w sprawie bylo, ze powod w tych latach dokonywal
nakladéw na sporny lokal w zakresie renowacji elewacji frontowej oraz wymiany okien w lokalu. Samego faktu
dokonywania tych nakladéw pozwany nie zaprzeczyl, kwestionujac jedynie to, jakie konkretnie prace w ramach
nakladow zostaly poczynione. Tymczasem nalezy zauwazy¢, ze biegly sporzadzajac opinie na potrzeby niniejszego
postepowania nie mial probleméw z ustaleniem rodzaju wykonanych prac, ich zakresu oraz wartosci. Biegly
postuzyl sie w tym celu dolaczonym do akt sprawy opisem technicznym renowacji elewacji, decyzjami konserwatora



zabytkow oraz szkicem wskazujacym wymiary i wyglad wymienianych okien. Pozwany tak sporzadzonej opinii w tym
zakresie nie zakwestionowal. Zdaniem za$ Sadu Apelacyjnego tak sporzadzone wyliczenie poniesionych naktadow jest
prawidlowe.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny orzekl jak na wstepie na podstawie art. 385 k.p.c. Rozstrzygniecie o
kosztach procesu oparto na przepisie art. 100 k.p.c. majac na uwadze, zakres w jakim strony zaskarzyly wyrok Sadu
I instancji oraz fakt, ze zadna z apelacji nie zostala uwzgledniona.



