Sygn. akt I ACa 830/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 listopada 2012 1.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Bozena Wiklak (spr.)
Sedziowie: SSA Anna Cesarz
SSO del. Barbara Bojakowska
Protokolant: stazysta Joanna Ploszaj

po rozpoznaniu w dniu 27 listopada 2012 r. w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. L.

przeciwko Gminie L.

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 30 kwietnia 2012 r. sygn. akt IT C 1036/10

1. oddala apelacje;

2, zasqdza od Gminy L. na rzecz K. L. kwote 1.800 (jeden tysiqc osiemset) zlotych tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

I ACa 830/12

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 30 kwietnia 2012 r. Sad Okregowy w Lodzi zasadzil od pozwanej Gminy L. na rzecz K.
L. kwote 43.668,40 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 25 wrze$nia 2010 r., oddalil pow6dztwo w pozostalej czesci
i orzekl o kosztach procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo wydane na podstawie ustalen, ktore Sad Apelacyjny podzielil i przyjat za wlasne.



Sad Okregowy wskazal, ze powddka poniosta na wynajmowany w okresie od 1 marca 2008 r. do 31 marca 2010 r.
lokal uzytkowy przy ul. (...) w L. naklady w kwocie 82.262,14 zI. Naklady te podlegaly amortyzacji w ciagu 5 lat, a w
przypadku ustania umowy w terminie weze$niejszym, naklady podlegaly rozliczeniu z uwzglednieniem amortyzacji.
W ocenie Sadu pierwszej instancji, naklady poniesione przez powodke mialy charakter nakladéw koniecznych, ktore
obcigzaly wynajmujacego. Lokal w momencie przejecia go przez powodke nie nadawat sie do uméwionego uzytku, byt
w bardzo zlym stanie i nie mozna uznac, ze jakiekolwiek prace remontowe stanowily adaptacje lokalu do wylacznych
potrzeb powdodki.

Ustalona kwota 82.262,14 zl odpowiadajaca wartoéci poniesionych nakladéw koniecznych zostala pomniejszona o
kwote 7.402 z} z tytulu upustu czynszowego udzielonego powddce przez wynajmujacego w okresie od 1 marca do 31
pazdziernika 2008 r. oraz o kwote 31.191,72 zl, w zakresie ktorej naklady ulegly amortyzacji.

Powyzszy wyrok w czedci uwzgledniajacej powddztwo ponad kwote 19.408,55 zt zostal zaskarzony apelacja strony
pozwane;j.

W apelacji zarzucono brak wszechstronnej oceny zgromadzonego materialu dowodowego i wynikajacy z tego blad
w ustaleniach faktycznych, polegajacy na przyjeciu, ze wszystkie poniesione przez pow6dke naklady mialy charakter
nakladow koniecznych, obciazajacych wynajmujacego (pozwanego), podczas gdy znaczna cze$¢ nakladow miala za
zadanie zaadaptowanie wynajmowanych powierzchni do dzialalno$ci gospodarczej wykonywanej przez powodke i nie
obcigzala pozwanego.

W konkluzji skarzacy wnidst o zmiane wyroku poprzez obnizenie zasadzonej na rzecz powddki kwoty do kwoty
19.408,55 zl.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna. Wbrew jej zarzutom Sad pierwszej instancji ocenil zebrany materiat dowodowy z
zachowaniem regul wynikajacych z art. 233 § 1 k.p.c. i prawidlowo zakwalifikowal poniesione przez powddke naklady
w kwocie 82.262,14 7l jako naklady konieczne obciazajace wynajmujacego.

Okolicznos$cia niesporng jest to, ze wynajety powddce lokal byl w bardzo zlym stanie oraz, ze jego funkcja przed
przeprowadzonym przez powodke remontem nie byla okreSlona. W umowie najmu strony przewidzialy, ze najemca
przeprowadzi w lokalu niezbedne prace remontowo — adaptacyjne. Ich wykaz stanowil zalaczniki do umowy i zostal
zaakceptowany przez wynajmujacego, ktory mial Swiadomos¢ tego, jaka dzialalno$é powodka bedzie prowadzila w
lokalu. Wartoé¢ tych prac, okreslona przez strony na kwote okolo 80.000 zl, jest zblizona do kwoty wynikajacej z
wydanej w sprawie opinii.

Zgodnie z art. 662 § 1 k.c. wynajmujacy powinien wydaé¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do uméwionego
uzytku. Przepis ten ma charakter wzglednie obowiazujacy i strony moga w umowie najmu zmodyfikowaé ustawowy
model rozkladu ciezaru dokonywania nakladéw. W zawartej przez powoddke umowie najmu strony przewidziaty,
ze poniesione przez powddke naklady zostang zamortyzowane po pieciu latach, a na wypadek wczesniejszego
rozwigzania umowy, zostana rozliczone z uwzglednieniem amortyzacji. Nie ulega zatem watpliwosci, ze wynajmujacy
zobowigzal sie zwroci¢é powddcee rownowarto$¢ poniesionych nakladéw w czeSci niezamortyzowane;j.

Na gruncie przepiséw kodeksu cywilnego o najmie, za konieczne moga by¢ uznane naklady doprowadzajace wynajety
lokal do stanu sprzed dewastacji oraz takie naktady, ktore przecietnie rzecz biorac, stuza okre§lonemu standardowi
lokalu uzytkowego i bez ktoérych lokal na cele uzytkowe nie moglby by¢ wykorzystywany, a takze takie, ktore
— zwazywszy na charakter przedmiotowego lokalu — mozna zaliczy¢ do koniecznych w ramach ,przydatnoéci
umoéwionego uzytku” (wyrok SN z 29 czerwca 2005 r., V CK 751/2004, LexPolonica nr 383626). W umowie najmu
zawartej z powodka uméwionym uzytkiem bylo prowadzenie dzialalnoSci zgodnej z posiadanym przez powodke
wpisem do ewidencji gospodarczej, co obejmowalo prowadzenie gabinetu fizjoterapeutycznego.



Biegly sadowy inz. S. S. odnidst sie szczegdlowo do uwag do opinii, podniesionych w piSmie strony pozwanej
z dnia 13 lutego 2012r. i wyjasnil, ze stosowanie w pomieszczeniach sanitarnych glazury ma obecnie charakter
standardowy. Brak bylo takze podstaw do kwestionowania jako nakladu koniecznego postawionych przez powodke
Scianek dzialowych. Zgodnie z obowigzujacymi w dacie przeprowadzania remontu przepisami, istniejace w lokalu
pomieszczenia z kabinami prysznicowymi wymagaly nie tylko zainstalowania nowych kabin prysznicowych, lecz
oddzielenia od pomieszczen w.c. Biegly podkreslit przy tym, ze urzadzenia sanitarne wymagaja co pewien czas
wymiany, gdyz ulegaja zuzyciu. Dlatego wymiany sanitariatbw nie mozna bylo zaliczy¢ do robot stanowiacych
modernizacje. Wprawdzie zgodnie ze stanowiskiem bieglego wykonanie sufitu podwieszanego stanowi modernizacje,
gdyz wystarczajace bylo otynkowanie istniejgcego sufitu, jednak w §wietle zeznan powddki takze ten naklad nalezalo
uznac za konieczny.

Jak podala powoddka (k. 387) wykonanie podwieszanego sufitu stalo sie niezbedne, gdyz mimo uprzedniego
oczyszczenia i zagruntowania sufitu, polozony na nim tynk spadt.

Biorac to wszystko pod uwage nie mozna zgodzic sie ze skarzacym, ze doprowadzenie lokalu do umdéwionego uzytku
wymagato wydatkowania jedynie kwoty 33.272 zl. Twierdzenia apelacji oparte na wlasnym wyliczeniu skarzacego
nie znajduja uzasadnienia w Swietle zebranego w sprawie materialu dowodowego, w tym niekwestionowanej opinii
bieglego.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c. i z mocy art. 98 k.p.c. w zw.
z art. 108 § 11 art. 391 § 1 k.p.c. zasadzit od strony pozwanej kwote 1.800 zl tytulem zwrotu kosztéow postepowania
apelacyjnego. Kwota ta odpowiada 75% wynagrodzenia pelnomocnika w stawce minimalnej.



