II Ca 1118/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 pazdziernika 2022 r.

Sad Okregowy w Poznaniu IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Sgdu Okregowego Malgorzata Wisniewska
po rozpoznaniu w dniu 7 pazdziernika 2022 r. w Poznaniu
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powddztwa G. G.

przeciwko Miastu G.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sad Rejonowego w Gnieznie

z dnia 5 kwietnia 2022 r.

sygn. akt1C1936/19

zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

w punkcie 1. zasqdza od pozwanego na rzecz powoédki dodatkowq kwote 19.608 (dziewietnascie
tysiecy szescéset osiem) zlotych wraz z odsetkami ustawowymi za opoéznienie w zaplacie od 15
stycznia 2018 r. do dnia zaplaty,

w punkcie 4. nakazuje $sciagnagé¢ od powodki z roszczenia zasqgdzonego w punkcie 1. wyroku na rzecz
Skarbu Panstwa — Sqdu Rejonowego w Gnieznie kwote 1.749,05 zl z tytulu nieuiszczonych kosztow
sqgdowych,

w punkcie 5. nakazuje $ciagnaé od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w
Gnieznie kwote 1.118,23 zl z tytulu nieuiszczonych kosztow sqgdowych;

oddala apelacje w pozostalym zakresie;

kosztami postepowania apelacyjnego obciaza powéddke w 65% a pozwanego w 35% 1 z tego tytuhlu:
nakazuje scigqgnag¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Poznaniu:

- od powddki z roszczenia zasqdzonego w punkcie 1. wyroku kwote 1.830,40 71,

- od pozwanego kwote 985,60 zl,



zasqdza od powoéddki na rzecz pozwanego kwote 1.755 zl z tytulu zwrotu czesci kosztow
postepowania apelacyjnego .

Malgorzata Wisniewska

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 5 kwietnia 2022 r., sygnatura akt I C 1936/19 Sad Rejonowy w Gnieznie:

zasadzil od pozwanego Miasta G. na rzecz powodki G. G. kwote 3.580 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
od dnia 15 stycznia 2015 r. do dnia zaplaty,

oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie,
nie obciazyl powodki kosztami procesu naleznymi pozwanemu,

nakazat Sciagnaé od powodki z zasadzonego w punkcie 1. roszczenia kwote 2.695,24 zt tytulem nieuiszczonych kosztéw
sadowych powstalych w zwigzku z wyplata wynagrodzenia bieglemu B. H.,

nakazal Sciggnaé od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w GnieZznie kwote 172,04 z} tytulem
nieuiszczonych kosztow sadowych powstalych w zwiazku z wyplatg wynagrodzenia biegtemu B. H.,

nieuiszczone koszty sadowe w kwocie 260,69 zI powstale w zwiazku z wyplata wynagrodzenia biegtemu M. G. oraz
koszty oplaty sadowej od pozwu i apelacji, od ktérych powodka byla zwolniona, przejal na rachunek Skarbu Panstwa.

Sad Rejonowy ustalil, ze na poczatku lat 9o. XX wieku powodka otrzymala od Miejskiego Przedsiebiorstwa (...) w G.
propozycje zaadaptowania magazynu znajdujacego sie przy ul. (...) w G. na lokal mieszkalny. W dniu 4 lutego 1993 r.
G. G.zawarla z (...) umowe o przebudowe tego magazynu na lokal mieszkalny. Zgodnie z t3 umowa przebudowa miata
by¢ dokonana na wylaczny koszt wnioskodawcy, miala sie rozpoczaé 1 grudnia 1992 r., a zakonczy¢ 31 grudnia 1993 r.
Strony ustalily, ze we wszystkich sprawach nie objetych postanowieniami umowy beda mialy zastosowanie przepisy
zawarte w Zarzadzeniu Ministra Administracji, Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska z 29 lipca 1981 r. w
sprawie zagospodarowania zbednych strychéw i innych pomieszczenn w budynkach stanowiacych wlasnosé panstwa
oraz przepisy kodeksu cywilnego. W zwigzku z dokonang przebudowa powodka miala placié pozwanemu mniejszy
czynsz za lokal i mie¢ mozliwo$¢ jego wykupu. W dniu 1 sierpnia 1994 r. zostal podpisany protokoét zdawczo-odbiorczy
lokalu nr (...) przy ul. (...) w G., skladajacego sie z trzech pokoi, kuchni, lazienki, wc oraz przedpokoju i zostala zawarta
umowa najmu tego lokalu. Od tego momentu malzonkowie G. B. i W. B. mieszkali w tym lokalu. Malzenistwo powo6dki
iW. B. trwalo od 19 sierpnia 1989 r. do 18 grudnia 2003 r. Jeszcze przed jego rozwigzaniem powodka wyprowadzila sie
z przedmiotowego lokalu. W. B. — z przerwa na pobyt w zakladzie karnym — mieszkal w lokalu nr (...) przy ul. (...) w G.
do dnia swojej $émierci, tj. do 5 lutego 2010 r. Po $§mierci bylego meza powodka chciala zamieszka¢ w przedmiotowym
lokalu, ale pozwana nie wyrazila na to zgody.

Pismem z 15 lutego 2011 r. powddka wezwala Zarzad Gospodarowania Mieszkaniami do zaplaty kwoty 54.613 zt w
terminie 7 dni od otrzymania wezwania, tytulem zwrotu polowy kosztow poniesionych na adaptacje lokalu nr (...) przy
ul. (...) w G.. W dniu 13 maja 2011 r. powodka skierowala wezwanie do zaplaty kwoty 54.613 zl rowniez do Prezydenta
Miasta G.; zadanie to ponowila pismem z 5 pazdziernika 2015 r. W toku korespondencji odmoéwiono powodce zaplaty
zadanej kwoty.

Wysoko$¢ kosztow poniesionych na przebudowe lokalu magazynowego na lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w G.,
zgodnie z umowa z 4 lutego 1993 r., przy wykorzystaniu projektu technicznego, wedlug stanu i cen (po denominacji)
w okresie dokonania przebudowy wynosi 17.900 zl.

Powodka jest osoba bezrobotna, otrzymuje jedynie zasilek pielegnacyjny na chora matke w wysokosci 2.100 zl.
Powddka oczekuje na operacje wszczepienia endoprotezy stawu biodrowego, zazywa leki przeciwbolowe.



Sad Rejonowy dokonal nastepujacej oceny prawnej:

W dacie zawarcia umowy (4 lutego 1993 r.) nie obowigzywalo juz zarzadzenie Ministra Administracji, Gospodarki
Terenowej i Ochrony Srodowiska z 29 lipca 1981 r. w sprawie zagospodarowania zbednych suszarf, strychow
i innych pomieszczen w budynkach stanowiacych wilasno$¢ Panstwa (M.P.1981.19.182). Zostalo zastgpione
rozporzadzeniem Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z 30 czerwca 1988 r. w sprawie zasad i
trybu postepowania przy wydawaniu pozwolen na dokonywanie przez osoby fizyczne nadbudowy lub rozbudowy
obiektéw budowalnych stanowiacych wlasnos§¢ Panstwa albo przebudowy pomieszczen niemieszkalnych w takich
obiektach (Dz.U.1988.27.193). W rozporzadzeniu z 30 czerwca 1988 r. brak regulacji dotyczacych rozliczen pomiedzy
zarzadzajacym budynkiem a inwestorem, jak mialo to miejsce na gruncie przepiséw zarzadzenia z 29 lipca 1981
r. Przewidziano jedynie w § 5, ze umowa zawarta przez inwestora z zarzadca budynku powinna okre$la¢ m.in.
wzajemne obowigzki inwestora i jednostki zarzadzajacej budynkiem oraz rozliczenia z tym zwiazane. Prawodawca
pozostawil zatem to uregulowanie woli stron, odmiennie niz bylo to w zarzadzeniu z 29 lipca 1981 r., ktére
zawieralo bezwzglednie obowiazujace uregulowanie w zakresie rozliczenia kosztéw poniesionych przez inwestora
na przebudowe. W czasie obowigzywania rozporzadzenia z 30 czerwca 1988 r. strony mogly sie wiec umowié, ze
rozliczenie kosztow poniesionych na adaptacje lokalu nastapi wedlug zasad okre$lonych we wezeéniej obowiazujacym
zarzadzeniu z 29 lipca 1981 r. Takie postanowienie umowne uznac¢ nalezalo za dopuszczalne na gruncie zasady

swobody kontraktowej, wynikajacej z art. 353" k.c., obowigzujacego w dacie zawarcia umowy. Skoro zatem w umowie
z 4 lutego 1993 r. strony postanowily (§ 5), ze we wszystkich sprawach w niej nieuregulowanych ,beda mialy
zastosowanie przepisy zawarte w Zarzadzeniu” z 29 lipca 1981 r., to znaczy, ze umowily sie na dokonanie rozliczen
wedhug § 7 zarzadzenia, korzystajac ze swobody kontraktowej przyznanej im przez prawodawce. Nieuprawnione bylo
stanowisko strony pozwanej, ze zadne rozliczenia z inwestorem nie powinny nastgpié, gdyz umowa przewidywala
dokonanie inwestycji na wylaczny koszt inwestora. Zapis ten odnosil sie tylko do finansowania przebudowy w
momencie jej dokonywania, natomiast nie decydowal o sposobie rozliczen z tytulu nakladow.

Okres, za jaki powodce nalezal sie zwrot, Sad Rejonowy okreélil przy uwzglednieniu § 4 Zarzadzenia, zgodnie z
ktérym objecie przez wnioskodawce przebudowanego pomieszczenia nastepowalo na podstawie decyzji o przydziale
lokalu albo na podstawie umowy najmu. Dwudziestoletni okres korzystania z lokalu, po ktéorym wygaslo roszczenie
o rozliczenie kosztow poniesionych na adaptacje, nalezalo liczy¢ od momentu objecia lokalu w najem po dokonaniu
adaptacji. Do nawigzania stosunku najmu doszlo w momencie podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego 1 sierpnia
1994 r. Od tego momentu powodka z mezem mieszkala w przedmiotowym lokalu, uiszczajac pozwanemu czynsz.
Nie mialy znaczenia dla okre§lenia momentu powstania stosunku najmu problemy z uzyskaniem pozwolenia na
uzytkowanie lokalu, gdyz byly to kwestie natury administracyjnoprawnej, a najem w rozumieniu art. 659 § 1 k.c. trwal
od 1994 r. (pozwolenie na uzytkowanie zostalo wydane w pdzniejszym okresie). Do momentu $§mierci W. B. lokal byt
nieprzerwanie zajmowany przez oboje matzonkow albo jedno z nich. Zostal zwolniony z chwila Smierci W. B. (5 lutego

2010 1.) i w tej dacie doszlo do rozwigzania stosunku najmu. Zgodnie z art. 680" § 1 k.c., malzonkowie sa najemcami
lokalu bez wzgledu na istniejace miedzy nimi stosunki majatkowe, jezeli nawigzanie stosunku najmu lokalu majacego
stuzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych zalozonej przez nich rodziny nastapilo w czasie trwania malzenstwa;
prawo najmu jest dorobkiem malzonkéw (art. 31 k.r.o. obowigzujacy do 20 stycznia 2005 r.). Poniewaz nie doszlo
do podzialu majatku wspolnego powddki i jej meza po ustaniu malzenstwa, to powddka do chwili Smierci W. B. byta
strong stosunku najmu przedmiotowego lokalu. Nie zmienil tego takze fakt zawarcia przez W. B. nowej umowy najmu
W 2001 ., poniewaz malzonkowie pozostawali wtedy jeszcze w zwigzku malzeniskim. Zatem dopiero zwolnienie lokalu
w rozumieniu § 7 ust. 1 zarzadzenia z 29 lipca 1981 r. nastapilo dopiero z dniem 5 lutego 2010 r. Zgodnie z § 7 ust. 1
zarzadzenia, powodce przystugiwal zwrot poniesionych kosztéw w wysoko$ci 5% za kazdy rok brakujacy do uplywu
okresu 20 lat od przejecia lokalu, a skoro powodka zajmowala lokal w latach 1994-2010, to przystugiwal jej zwrot
za okres 4 lat. Sad Rejonowy uznal za bezzasadny zarzut przedawnienia roszczenia dochodzonego przez powddke,
przy uwzglednieniu norm art. 117, 118, 120 § 1 k.c. oraz art. 5 ust. 1 i ust. 2 ustawy nowelizujacej te przepisy. Przy
zastosowaniu ww. przepisoéw termin przedawnienia roszczenia powodki wynosit 10 lat i rozpoczatl sie z dniem $mierci
W. B. i zwolnienia lokalu (wymagalno$c¢ roszczenia), a pozew zostal wniesiony w 2018 r.



Oszacowanie kosztéw poniesionych na przebudowe lokalu magazynowego na lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w
G. nastapilo w opinii bieglego z zakresu budownictwa.

Majac na uwadze, ze prawodawca uzyl okreslenia zwrot poniesionych kosztow, a nie zwrot poczynionych naktadow,
oraz nie zawarl dodatkowych przepiséw odsylajacych do przepisow dotyczacych rozliczenia nakladéw, zawartych
chotby w art. 226 k.c. w zw. z art. 230 k.c. czy art. 405 k.c., sad — stosujac wykladnie literalna (jezykowa),
majaca podstawowe znaczenie — uznal, ze powodce nalezy sie zwrot rzeczywiscie poniesionych kosztéw, wedlug cen
obowiazujacych w dacie dokonania przebudowy, a nie wedlug cen z daty wydania lokalu pozwanemu czy z daty
wyrokowania. Wedlug tego modelu rozliczenia pow6dce nalezna byla kwota 3.580 zl, z odsetkami ustawowymi za
op6Znienie od 15 stycznia 2015 r. do dnia zaplaty, wyliczona przez podzielenie sumy wyliczonej przez biegltego — 17.900
z} przez okres 20 lat, co dalo kwot 895 zt za rok; mnozac te kwote przez okres 4 lat, za ktéry powodka miala prawo
dochodzi¢ zwrotu, sad uzyskal kwote 3.580 zl. Roszczenie odsetkowe mialo podstawe prawna w art. 481§ 11 2 k.c.;
nieprzedawnione odsetki nalezne powddce obejmowaly okres od 15 stycznia 2015 r., skoro pozew zostal zlozony 15
stycznia 2018 r. W pozostalym zakresie Sad Rejonowy powddztwo oddalil.

O kosztach procesu Sad I instancji rozstrzygnal na podstawie art. 102 k.p.c., a o kosztach sadowych, ktore nie zostaly
pokryte przez strony, na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, majgc na uwadze
proporcje, w jakiej strony wygraly/przegraly proces.

Apelacje od wyroku wniosta powo6dka.

Podala, ze zaskarza wyrok w punktach 1. i 4. oraz ze wnosi o zmiane wyroku przez: zasadzenie od pozwanego na rzecz
powddki w punkeie 1. wyroku kwoty 59.895 zt wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od 15 stycznia 2015 r. do
dnia zaplaty oraz przez odstapienie od nakazu $ciagniecia od powddki nieuiszczonych kosztow sgdowych w punkcie

4. wyroku.

Powodka zarzucila Sadowi I instancji naruszenie: § 4 oraz § 7 ust. 1 zarzadzenia Ministra Administracji, Gospodarki
Terenowej i Ochrony Srodowiska z 29 lipca 1981 r. poprzez bledne ustalenie nawigzania stosunku najmu, § 5 ust. 1i 2
rozporzadzenia Rady Ministrow z 9 listopada 1987 r. poprzez jego niezastosowanie i dokonanie blednego wyliczenia
zwrotu nakladow finansowych, co w konsekwencji doprowadzilo do nieuzasadnionego zmniejszenia zasadzonej
kwoty, art. 100 ust. 1 ustawy z 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych.

W uzasadnieniu apelacji powddka powotlala sie na wyliczenie bieglego co do wysokoéci normatywnych kosztéw
ustalonego zakresu robo6t budowlanych w zakresie wykonanej przebudowy (adaptacji) wedlug stanu z chwili ich
poniesienia i cen aktualnych z daty sporzadzenia opinii — 108.900 zk. Ta kwota, zdaniem apelujacej, powinna byc
podstawa do wyliczenia przez sad naleznego jej zwrotu poniesionych kosztow.

Wedlug apelujacej, poczatek biegu dwudziestoletniego okresu, o ktérym mowa w § 7 zarzadzenia, nalezalo liczyé
dopiero od podpisania umowy najmu przez W. B. w dniu 19 kwietnia 2001 r., a nie juz od 1 sierpnia 1994 r. Dopiero 19
kwietnia 2001 r., wedlug apelujacej, nawigzal sie pierwszy stosunek najmu po przebudowie, gdyz nie moglo to nastgpic
wczesniej z uwagi na odmowe wydania pozwolenia na uzytkowanie lokalu. W konsekwencji do dwudziestoletniego
okresu korzystania zlokalu po nawiazaniu stosunku najmu zabraklo 11 lat. Za kazdy rok z tego okresu powo6dce nalezna
jest kwota odpowiadajaca 5% poniesionych kosztow, tacznie 55% poniesionych kosztéw. Powodka wyliczyta nalezng
jej kwote w nastepujacy sposéb: 108.900 zl x 55%.

Uzasadniajac apelacje w czeSci dotyczacej zaskarzonego orzeczenia o kosztach, powddka podniosla, ze zostala
zwolniona od kosztow sadowych w caloSci postanowieniem z 9 lutego 2018 r., a w zwigzku z tym, zgodnie z art. 100 ust.
1 ustawy z 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, nieuzasadnione bylo obciazenie jej kosztami
zwigzanymi ze sporzadzeniem opinii bieglych. Nadto, zdaniem powddki, Sad Rejonowy blednie okreslil proporcje
wygranej i przegranej stron, gdyz pozwana przegrala proces w 96%, a powodka w 6%.



W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosta o jej oddalenie oraz o zasadzenie od powddki zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja byta cze$ciowo zasadna.

W pierwszej kolejnosci Sad odwolawczy stwierdza, ze uznal za prawidlowe ustalenia Sadu I instancji w kwestii daty
nawigzania stosunku najmu lokalu po adaptacji i w kwestii daty zwolnienia lokalu przez najemcow. Nie miala racji
powodka, ze — z uwagi na brak wydania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie lokalu po adaptacji — nawigzanie
stosunku najmu nalezy datowaé dopiero od 19 kwietnia 2001 r. Trafnie w tym zakresie Sad Rejonowy przyjal, ze
kwestia administracyjnoprawna, jaka jest wydanie takiego pozwolenia, nie rzutuje na nawigzanie stosunku najmu.
W sytuacji, gdy lokal po adaptacji zostal wydany powddce i jej mezowi 1 sierpnia 1994 r. (co potwierdzone zostalo
protokotem zdawczo-odbiorczym i czego powddka nie kwestionowala), malzonkowie zamieszkali w tym lokalu i ptacili
za niego czynsz najmu, nie ma watpliwosci, ze doszlo do nawigzania stosunku najmu, bez wzgledu na brak wydania
pozwolenia na uzytkowanie lokalu po przebudowie. W konsekwencji Sad Rejonowy prawidlowo wyliczyt okres, za
ktory powinno nastapié rozliczenie sie pozwanego z powddka w zwiazku z realizacja przez powddke roszczenia o zwrot
kosztoéw poniesionych na adaptacje lokalu. Zarzut apelacyjny odnoszacy sie do tego elementu podstawy orzeczenia
Sadu I instancji byl bezzasadny. Zaréwno ustalenie w powyzszej kwestii, jak i pozostale ustalenia faktyczne Sadu
Rejonowego, byly prawidlowe (nie zostaly skutecznie podwazone w §rodku odwolawczym) i Sad Okregowy uznal je za
wlasne, czynigc podstawa oceny zaskarzonego orzeczenia pod wzgledem materialnoprawnym.

W tym zakresie oceny wymagala prawidlowo$¢ wyliczenia kwoty naleznej powddce z uwagi na wlaSciwa podstawe
wyliczenia. Konieczne bylo rozstrzygniecie, czy jest to kwota rzeczywiécie ,poniesionych kosztéow”, jak przyjal Sad
Rejonowy, czy ,warto$¢ nakladéow” na date oproéznienia lokalu, jak wywodzila apelujaca. Zostalo przyjete przy
poprzednim rozstrzyganiu sprawy przez Sad II instancji, ze podstaw do sposobu rozliczen z tytulu kosztow adaptacji
lokalu nr (...) pomiedzy stronami nalezy poszukiwaé¢ w umowie przez nie zawartej, a w tej umowie strony dokonaty
(w ramach przyslugujacej im swobody uméw) w zakresie sposobu rozliczen odeslania do zarzadzenia Ministra
Administracji, Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska z 29 lipca 1981 r. w sprawie zagospodarowania zbednych
suszarn, strych6w i innych pomieszczen w budynkach stanowiacych wlasno$c Panhstwa. To zarzadzenie, w powigzaniu
z tre$cig umowy stron z 4 lutego 1993 r., stanowi podstawe okreslenia kwoty pienieznej naleznej powoddee od
pozwanego. Zaroéwno Sad Rejonowy rozpoznajacy sprawe ponownie, jak i Sagd Okregowy w ponownym postepowaniu
apelacyjnym, zwigzane byly uprzednio wyrazonym pogladem prawnym sadu odwolawczego w tej kwestii (art. 386 §
6 k.p.c.).

Wedlug istotnego dla rozstrzygniecia § 7 zarzadzenia z 29 lipca 1981 r., w przypadku zwolnienia lokalu uzyskanego
w wyniku przebudowy, najemca otrzymywal zwrot ,,poniesionych kosztow w wysokoéci 5% za kazdy rok brakujacy
do uplywu” 20 lat od przejecia lokalu. Postulowane przez powddke dokonanie rozliczenia zwigzanego z przebudowa
lokalu w oparciu o podstawe w postaci rzeczywistej wartosSci dokonanych nakladéw (wedlug aktualnych cen) bylo
zatem chybione, skoro strony w umowie przyjely inny miernik rozliczen (poniesione koszty). Podkresli¢ nalezy, ze
za prawidlowoécia wykladni przyjmujacej za umowny miernik rozliczen poniesione w zwigzku z adaptacja koszty
przemawia takze orzecznictwo sagdowe na tle stosowania przepis6w ww. zarzadzenia. W wyroku z 16 wrzesnia 1986
r., IT CR 224/86, Sad Najwyzszy wskazal, ze: stosownie do uregulowania zawartego w § 3 ust. 2 zarzadzenia koszty
przebudowy powinna ponie$¢ osoba, ktdra uzyskala zgode na przebudowe. Zwrot kosztéw przebudowy - z reguly
czeSciowy - przewidziano dopiero w razie zwolnienia lokalu uzyskanego w wyniku przebudowy przed uplywem 20
lat od jego przebudowy; najemca otrzymuje wowczas zwrot poniesionych kosztow w wysokosci 5% za kazdy rok
brakujacy do uplywu tego okresu (§ 7 ust. 1 zdanie pierwsze zarzadzenia). Ale i wowczas zwrot nie obejmuje kosztow
ponadnormatywnych wyposazenia lokalu (§ 7 ust. 1 zdanie drugie zarzadzenia).

Jezeli chodzi o twierdzenie apelujacej, ze rozliczenie powinno by¢ dokonane na podstawie przepis6w rozporzadzenia
Rady Ministréw z 9 listopada 1987 r. w sprawie okreslenia sposobu wykonywania przez najemce obowigzkow



zwiazanych z opréznieniem lokalu oraz trybu rozliczen z tego tytulu miedzy najemca a wynajmujacym, w szczego6lnoéci
na podstawie § 5 ust. 1 tego rozporzadzenia, to byto ono nietrafne z tego wzgledu, ze przywolany w apelacji akt prawny
regulowal rozliczenia pomiedzy wynajmujacym a najemca. W § 5 ust. 1 rozporzadzenia okre$lono zasady zwrotu
nakladow, ktoére poniost najemca, dokonujac przebudowy pomieszczen niemieszkalnych. Powddka, w momencie
dokonywania adaptacji lokalu, nie miala natomiast statusu najemcy (byla jedynie przyszlym najemca), a naklady
obejmujace prace adaptacyjne nie byly czynione na przedmiot najmu, poniewaz ich celem bylo dopiero utworzenie
tego przedmiotu; dokonano ich w okresie poprzedzajacym nawigzanie pomiedzy stronami stosunku najmu (por.
wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 9 stycznia 2014 r., I ACa 704/13, Lex nr 1459046). Tylko z tej przyczyny
powyzszy akt prawny nie znajdowal do powodki zastosowania. Nadto, jak juz wskazano, strony zdecydowaly sie w
umowie na dokonanie rozliczen wedlug zasad okreslonych w zarzadzeniu z 29 lipca 1981 r. i bylo to dla nich wiazace w
momencie dokonywania rozliczenia. Zatem, do adaptacji dokonanej przez powbddke, poprzedzajacej zawarcie w 1994
r. stosunku najmu, nalezalo stosowa¢ zasady, do ktorych w umowie odwolaly sie strony. Gdyby do takiego umownego
uregulowania zasad rozliczen nie doszlo, nalezaloby stosowaé odpowiednio art. 226 k.c. w zw. z art. 230 k.c., jako
ze obowigzujace w dacie dokonywania adaptacji rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
z dnia 30 czerwca 1988 r. w sprawie zasad i trybu postepowania przy wydawaniu pozwolen na dokonywanie przez
osoby fizyczne nadbudowy lub rozbudowy obiektéw budowlanych stanowiacych wlasnos$é Panstwa albo przebudowy
pomieszczen niemieszkalnych w takich obiektach (Dz. U. Nr 27, poz. 193) nie regulowalo tej kwestii (nie zawieralo
w tym wzgledzie przepiséw bezwzglednie obowigzujacych, jak wcze$niej obowigzujgce zarzadzenie z 29 lipca 1981 1.;
por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 13 maja 2020 r., V ACa 731/19 oraz wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 16
wrze$nia 1986, II CR 224/86, OSNC 1987/12/204 i z dnia 24 marca 1987, III CRN 57/87, Lex nr 1402796). Jedynie
do nakladow poniesionych na przedmiot najmu mogly mie¢ z kolei zastosowanie przepisy regulujace stosunek najmu
(por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 2003 r. III CKN 793/00, LexPolonica nr 358732 i z dnia 12 listopada
1997 r. I CKN 318/97, LexPolonica nr 1609962).

Nalezy podkresli¢ w tym kontek$cie, ze w prawie polskim nie ma uniwersalnego, abstrakcyjnego modelu roszczenia
o zwrot nakladow. Zatem wszelkie uogo6lnienia co do charakteru tego roszczenia (rzeczowego czy obligacyjnego)
sa zawodne i dlatego musi by¢ ono oceniane w kontekscie poszczegblnych instytucji prawa cywilnego, z ktorych w
konkretnych okoliczno$ciach faktycznych rozpoznawanej sprawy ono wynika (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
8 marca 2018 r., Lex nr 2490616, uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 30 wrzeSnia 2005 r., III CZP 50/05, OSNC
2006/3/40 oraz z dnia 10 maja 2006 r., III CZP 11/06, OSNC 2007/3/38).

Poglad Sadu I instancji, ze rozliczenie powinno przyjac za podstawe ,poniesione koszty”, a nie warto$¢ naktadow, byt
w rozpoznawanej sprawie trafny, przy uwzglednieniu tre$ci umowy, jaka zawarly strony i obowiazujacych w dacie jej
zawarcia norm. Nalezalo natomiast odpowiedzieé¢ na pytanie, czy zwrotowi podlega nominalna kwota ,,poniesionych
kosztow”, czy kwota ta powinna zostaé¢ zwaloryzowana. Zasada — w przypadku zobowiazania pienieznego - jest zaplata

sumy nominalnej, zgodnie z art. 358" § 1 k.c., i te zasade zastosowal Sad I instancji. Zgodnie przy tym z art. 358" § 3
k.c., wrazie istotnej zmiany sily nabywczej pieniadza po powstaniu zobowigzania, sad moze po rozwazeniu interesow
stron, zgodnie z zasadami wspoélzycia spolecznego, zmieni¢ wysokosé lub sposéb spelnienia §wiadczenia pienieznego,
chociazby byly ustalone w orzeczeniu lub umowie.

Nie ulega watpliwo$ci, ze przedmiotem zobowigzania byla w tym wypadku suma pieniezna ($§wiadczenie pieniezne
sensu stricto) wynoszaca 5% ,poniesionych kosztow” na adaptacje lokalu, za kazdy nalezny roczny okres. Nominalnie
jest to kwota wyliczona przez Sad Rejonowy, przy uwzglednieniu cen z chwili poniesienia kosztéw, na podstawie
opinii bieglego. Zgodnie z art. 6 k.c., ,poniesione koszty” powinna wykazaé w procesie powodka; okreélil je w sprawie
biegly wobec braku innych dowodoéw. Wysoko$¢ nominalnych kosztéw poniesionych w zwiazku z adaptacja — wedlug
cen z daty ich dokonania, tj. z roku 1994 — zostala w ten sposéb udowodniona. Oczywistym jest przy tym, ze ceny z
roku 1994, gdy byla dokonywana adaptacja pomieszczen magazynowych na lokal mieszkalny, nie odpowiadajg cenom
aktualnym, ani cenom z daty wymagalnosci roszczenia powddki, tj. z roku 2010. W tym okresie miala miejsce istotna

zmiana sily nabyweczej pieniadza, a wiec zaistniala pierwsza przeslanka okreélona w art. 358" § 3 k.c. Za dokonaniem
waloryzacji §wiadczenia naleznego powddce od pozwanego przemawiato nadto rozwazenie intereséw stron, zgodnie z



zasadami wspoélzycia spolecznego. W wyniku prac adaptacyjnych, ktore sfinansowala powodka, pozwany uzyskat duzy
lokal mieszkalny, ktory stanowi jego wlasnos¢ i z ktorego, jako wlasciciel, bez ograniczen czasowych moze czerpaé
korzysci. Powodka i jej maz korzystali z tego lokalu przez okres 16 lat, ale odplatnie. Po tym czasie lokal mieszkalny
pozostal do swobodnego rozporzadzania pozwanego. Pozwany uzyskal wiec warto$ciowy sktadnik majatkowy kosztem
majatku powo6dki, bez ponoszenia jakichkolwiek nakladéw na jego powstanie. Nie jest porownywalna z zyskiem
z tego tytulu korzy$¢ powddki polegajaca na odplatnym korzystaniu z mieszkania przez okres 16 lat, nawet jezeli
czynsz najmu byl nizszy od rynkowego. Nadto, jest istotna dysproporcja majatkowa pomiedzy pozwanym — jednostka
samorzadu terytorialnego a powodka — osobg bezrobotng, utrzymujaca sie z zasitku pielegnacyjnego (przystugujacego
z tytulu opieki nad matka), nie majaca warto$ciowego majatku. Ta dysproporcja takze przemawiata za dokonaniem
waloryzacji sadowej naleznego powddce Swiadczenia, przy uwzglednieniu zasad wspoélzycia spolecznego.

Sad Okregowy nie mial przy tym watpliwosci, ze zadanie powodki nalezalo oceni¢ i rozstrzygnaé na podstawie
art. 358" § 3 k.c. i ze takie rozstrzygniecie nie stanowilo wyjécia poza granice zadania powddki. Powddka dzialala
w procesie sama, bez fachowego pelnomocnika, i domagala sie — konsekwentnie — kwoty wyzszej od nominalnej
sumy ,poniesionych kosztow”. Ostatecznie swoje zadanie formulowala z powolaniem sie na opinie bieglego, w ktorej
wyliczona zostala warto$¢ wykonanych rob6t budowalnych (adaptacji) wedtug aktualnych cen na kwote 208.900 zl.
Takie zagdanie, odwolujace sie do cen z daty wyrokowania, nalezato uzna¢ za zadanie dokonania waloryzacji sagdowej,
przy czym miernikiem waloryzacji zastosowanym przez powodke byly ceny. O ile, zdaniem Sadu odwolawczego,
waloryzacja byla w okoliczno$ciach sprawy zasadna, to przyjety przez powodke, w oparciu o opinie bieglego, miernik
waloryzacji byl nieprawidlowy. Koszty faktycznie poniesione przez powddke w dacie dokonania adaptacji (wedlug cen
z daty ich dokonywania), podlegajace rozliczeniu, nalezalo zwaloryzowa¢ wedlug miernika przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia w dacie ,poniesienia kosztéw”, tj. w 1993 r. i w dacie, w ktérej $§wiadczenie powinno by¢ spelnione
(stalo sie wymagalne) w zwiazku z opuszczeniem lokalu, tj. jego zwolnieniem w wyniku §mierci W. B. w dniu 5 lutego
2010 r. Najbardziej miarodajnym oraz obiektywnym wskaznikiem waloryzacji przy ustalaniu wysokosci $wiadczenia
pienieznego jest bowiem wysoko$¢ przecietnego miesiecznego wynagrodzenia.

W 1993 r. przecietne miesieczne wynagrodzenie (wedtug ogoélnie dostepnych danych GUS) wynosilo 3.995.000 z}
[po denominacji z 1995 r.: 399,50 zl]. Kwota ,poniesionych kosztéw” w 1993 r. wyniosla 17.900 z} [po denominacji]
i odpowiadala ok. 44,8 przecietnym miesiecznym wynagrodzeniom z tego okresu. W 2010 r. przecietne miesieczne
wynagrodzenie wynosito 3.224,98 zl, wobec tego 44,8 przecietnych miesiecznych wynagrodzen z tego okresu to
144.479,10 z}l. Ta ostatnia suma odpowiada zwaloryzowanej sumie kosztow poniesionych na adaptacje w 1993 r.
w momencie wymagalno$ci roszczenia w roku 2010 [gdy powstal obowigzek zaplaty]. Zgodnie z umowa, powodka
powinna otrzymaé 5% tej sumy [tj. 7.223,95 zl] za kazdy rok z okresu 4 lat, tj. 7.223,95 zt x 4 = 28.985,80
zl, gdyby skutkami inflacji w 100% obciazy¢ strone pozwana. Takie rozlozenie skutkéw inflacji byloby jednak
naruszeniem wymogu uwzglednienia intereséw obu stron umowy i prowadziloby do niesprawiedliwego wyniku,
w caloéci obcigzajac ryzykiem inflacji (zmiany sily nabywczej pieniadza) strone pozwana. Uwzgledniajac jednak
znaczng korzy$¢ odniesiong przez pozwana z nakladéw wykonanych przez powodke (uzyskanie lokalu mieszkalnego,
ktory jako wlasno$é pozwanej moze by¢ wynajmowany i przynosié jej korzy$¢ bez ograniczenia czasowego) oraz
nierdbwnowage ekonomiczng stron umowy (powodka jest osoba niemajetng, bezrobotna, sprawujgca piecze nad
matka, z tytulu czego otrzymuje zasilek pielegnacyjny stanowigcy zrédlo jej utrzymania), ryzyko inflacji nalezato
rozlozy¢ nierdbwnomiernie, w proporcji: 80% pozwana, 20% powodka. W konsekwencji powddce nalezna byla kwota
23.188,64 zl, w zaokragleniu 23.188 zl, odpowiadajgca zwaloryzowanym kosztom poniesionym przez nig na adaptacje
lokalu, wedtlug zasad ich zwrotu okreslonych w umowie stron. Do wysokoéci tej kwoty Sad odwotawczy podwyzszyt
zatem Swiadczenie zasadzone na rzecz powodki przez Sad I instancji (3.580 zl), zmieniajgc punkt 1. zaskarzonego
wyroku (art. 386 § 1 k.p.c.; punkt L. lit. a. wyroku) poprzez zasadzenie dodatkowej kwoty 19.608 zl. Dalej idace zadanie
powodki, ktora domagala sie w apelacji podwyzszenia zasadzonego $Swiadczenia az do wysokosci 59.895 zt (k. 300
akt), podlegato oddaleniu (punkt II. wyroku).

Punkt 3. wyroku, w ktérym Sad Rejonowy nie obciazyl powddki kosztami procesu naleznymi pozwanemu, nie zostal
zaskarzony, wobec czego nie podlegal zmianie (art. 384 k.p.c.). Powodka zaskarzyla natomiast punkt 4. wyroku, w



ktorym Sad Rejonowy obciazyl powodke kosztami opinii w stopniu wynikajacym z przegrania przez powodke procesu
— co do zasady prawidlowo. Powddka nie miala racji, podnoszac w apelacji, ze zwolnienie od kosztow sadowych
zwalnia ja definitywnie z obowigzku pokrycia kosztéw sadowych. Zwolnienie to jest stronie przyznawane tylko na czas
trwania postepowania (tymczasowo; art. 100 ustawy z 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych)
i nie decyduje o ostatecznym rozstrzygnieciu o kosztach sadowych, zaleznym od wyniku sprawy. Rozstrzygniecie
o niepokrytych kosztach opinii bieglego (kosztach sadowych) sporzadzonej w toku postepowania przed Sadem I
instancji nalezalo wiec dostosowaé do ostatecznego wyniku procesu (punkt I. lit. b. wyroku), stosujac art. 113 ust. 11
2 pkt 1 ustawy z 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 100 k.p.c. Powddka przed
Sadem Rejonowym domagala sie ostatecznie kwoty 60.074 zt (pismo procesowe z 18 listopada 2019 r.), a uzyskata
kwote 23.188 zl, wobec czego nalezalo uznaé, ze proces wygrala w ok. 39% i koszty sadowe powinna pokry¢ w 61%.
Skoro niepokryte przez strony koszty opinii wyniosly 2.867,28 zl, to 61% tej kwoty to 1.749,05 zl i takga suma nalezalo
obcigzy¢ powddke, Sciagajac od powodki te kwote z zasadzonego roszczenia. W pozostalej czeéci, tj. w 39%, koszty
te powinna pokry¢ strona pozwana (1.118,23 z1), o czym orzeczono w punkcie I. lit. c. wyroku, zmieniajgc punkt 5.
wyroku Sadu Rejonowego. Punkt 6. wyroku Sadu I instancji pozostal niezaskarzony i nie podlegat zmianie.

Odsetki zasadzone przez Sad Rejonowy na rzecz powodki w punkcie 1. wyroku z 5 kwietnia 2022 r. od kwoty 3.580
z} pozostaly bez zmian. Wprawdzie Sad odwolawczy dostrzegl, ze termin poczatkowy zasadzenia odsetek przez Sad
Rejonowy [3 lata wstecz przed zlozeniem pozwu] zostal okre$lony w sposéb wykraczajacy poza granice zadanie
powodki przed Sadem I instancji, gdyz powddka w pozwie i w dalszych pismach/o$wiadczeniach przed Sadem
Rejonowym domagala sie odsetek od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty (k. 136, 161, 263), ale brak bylo w
tym zakresie zaskarzenia wyroku przez strone pozwang, a wyrok w tym zakresie nie podlegal zmianie w wyniku
apelacji powodki [z uwagi na zakaz reformationis in peius, wynikajacy z art. 384 k.p.c.]. Odsetki od dodatkowej kwoty
zasadzonej na rzecz powddki (19.608 zb) Sad odwolawczy zasadzil jednak zgodnie z zadaniem pozwu, dopiero od
dnia wniesienia pozwu, uwzgledniajac, ze juz przed jego wniesieniem byly kierowane do strony pozwanej wezwania
przedprocesowe. W apelacji powddka wniosla wprawdzie o zasadzenie odsetek od 15 stycznia 2015 r., ale oznaczalo
to rozszerzenie powbdztwa, niedopuszczalne w postepowaniu apelacyjnym, zgodnie z art. 383 k.p.c. W tym zatem
zakresie, tak samo, jak w zakresie zadania gléwnego ponad kwote 19.608 zl, apelacja podlega oddaleniu (punkt II.

wyroku).

Uzasadnienie zostalo sporzadzone w zakresie wynikajacym z wniosku strony pozwanej z 13 pazdziernika 2022 r. (nie
obejmuje punktu III. wyroku z 7 pazdziernika 2022 r.).
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