Sygn.akt. II C 52/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 paZzdziernika 2015 r.

Sad Rejonowy dla Lodzi -Widzewa w Lodzi IT Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR H. S.

Protokolant staz. P. O.

Po rozpoznaniu w dniu 14 paZzdziernika 2015 r. w Lodzi

Na rozprawie

Sprawy z powddztwa A. J.

Przeciwko T. L. ,Z. L.,S. L.iA. L.

O zaplate

W przedmiocie sprzeciwu T. L. ,Z. L., S. L. od nakazu zaplaty z dnia 13 grudnia 2013 roku wydanego w sprawie II Nc
1184/13 przez Sad Rejonowy dla Lodzi- Widzewa w Lodzi

1. zasadza solidarnie od T. L. i Z. L. na rzecz A. J. kwote 2.380 zl (dwa tysigce trzysta osiemdziesiat zlotych)z
ustawowymi odsetkami od dnia 05 grudnia 2013 roku do dnia zaplaty, przy czym odpowiedzialno$¢ T. L. ,Z. L. z tytulu
nalezno$ci glownej i odsetek jest solidarna z A. L. w stosunku do ktbrej Sad Rejonowy dla Eodzi Widzewa w Lodzi
wydal prawomocny nakaz zaplaty z dnia 13 grudnia 2013 roku w sprawie II Nc 1184/13,

2. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie w stosunkudo T. L.i Z. L. ,
3. oddala powo6dztwo w stosunku do S. L.,

4. zasagdza od A. J. solidarnie na rzecz T. L. i Z. L. kwote 1.999,56 zl(jeden tysigc dziewieéset dziewiecdziesigt dziewiec
zlotych 56/100 zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu,

5. zasadza od A. J. na rzecz S. L. kwote 2.417 z}(dwa tysigce czterysta siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw
procesu,

6. nakazuje pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla lodzi Widzewa w L. od A. J. kwote 103 zl(sto trzy
zlote) i solidarnie od T. L. i Z. L. kwote 19,62 zl(dziewietnasScie zlotych 62/100)

-tytutem kosztéw wynagrodzenia bieglego wylozonych przez Skarb Panstwa.
Sygn. akt IT C 52/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 05 grudnia 2013 roku powod A. J. wnidst o zasadzenie w postepowaniu upominawczym od pozwanych
T. L.,Z. L., S. L., A. L. solidarnie kwoty 15.000 z} z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty
oraz kosztow postepowania.



W uzasadnieniu podniesiono, ze powdd jest wspotwlascicielem nieruchomosci polozonej w L., przy ulicy (...). Pozwani
byli najemcami lokalu numer (...) usytuowanego w tejze nieruchomosci. Z uwagi na trwale nieuregulowanie naleznosci
czynszowych umowa najmu zostala pozwanym wypowiedziana ze skutkiem na dzien 31 pazdziernika 2012 roku.
Wobec braku mozliwo$ci kontaktu z najemca w dniu 04 lutego 2013 roku dokonano komisyjnego otwarcia lokalu
numer (...). Z przejecia lokalu spisano jednostronny protokét zdawczo — odbiorczy. W ocenie powoda pozwani
zdewastowali lokal mieszkalny numer (...). Powod poniést koszty przeprowadzenia prac remontowych niezbednych
do przywrdcenia stanu lokalu z dnia wydania w wysoko$ci 15.000 zl. Mimo wezwania pozwani nie uregulowali zadanej
kwoty odszkodowania.

(pozew k. 2-3v)

W dniu 13 grudnia 2013 roku referendarz sadowy wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym
uwzgledniajacy w caloéci zadanie pozwu.

(nakaz zaplaty k. 18)

W dniu 08 stycznia 2014 roku pozwana S. L. wniosta sprzeciw od nakazu zaplaty, w ktérym zaskarzyla nakaz zaplaty w
calo$ci i wniosla o oddalenie powddztwa. W uzasadnieniu wskazala, ze mimo meldunku do dnia 23 lipca 2012 roku nie
zamieszkiwala faktycznie w lokalu numer (...) przy ulicy (...) od maja 2010 roku. Fakt ten zostal zgloszony powodowi.
Pozostali pozwani wyprowadzili sie z lokalu w listopadzie 2012 roku. S. L. odwiadczyla, ze nie wiedziala o zadluzeniu
i dewastacji lokalu.

(sprzeciw k. 23 — 26)

W dniu 09 stycznia 2014 roku pozwani T. L. i Z. L. zlozyli sprzeciw od nakazu zaplaty, ktory zaskarzyli w caloSci
oraz wnie$li o oddalenie powo6dztwa i zasgdzenie zwrotu kosztéw postepowania. Z ostroznoSci procesowej podniesli
zarzut potracenia nakladéw czynionych na lokal numer (...) w lacznej kwocie 15.000 zl. Pozwani zaprzeczyli, jakoby
dokonali dewastacji lokalu. Wyjasnili, ze lokal od wielu lat znajdowal sie w fatalnym stanie, a wskazane dewastacje
zostaly ujawnione w wyniku zabrania przez pozwanych mebli i odsloniecia prawdziwego obrazu mieszkania. W dacie
wprowadzenia sie lokal numer (...) nie byl wyposazony w zadne udogodnienia. Wymagal licznych prac remontowych
celem mozliwos$ci prawidlowego korzystania z niego. Brak bylo instalacji gazowej, grzewczej, wodno — kanalizacyjnej,
ktora byla na korytarzu oraz gniazda anteny zbiorczej. (...) wymagala instalacja elektryczna. Lokal nie zawieral
wyodrebnionej lazienki, nie mial wanny, umywalki, kranéw, zlewu czy choéby miski ustepowej. Sciany i sufity
wymagaly naprawy, stan stolarki okiennej oceniono na zuzyty w 70%. W lokalu bylo 1 gniazdko i 1 punkt $wietlny.
Podobny zly stan techniczny dotyczyl lokalu numer (...), gdzie byt piec, po ktérym pozostala w podlodze dziura
przykryta przez pozwanych wykladzina podlogowa. Pozwani z wlasnych $rodkéw zakupili wyposazenie lokalu i
dokonali ulepszen na wlasny koszt. Doprowadzili instalacje gazowa od licznika do pieca i termy gazowej, instalacje
wodna, wydzielili z jednego pokoju lazienke, ktéra w pelni wyposazyli i zainstalowali we. W lokalu pozwani zatozyli
panele, plytki Scienne, kasetony, wykladzine podlogowa, zamontowali nowe drzwi wej$ciowe debowe. Pozwani
podkreslili, ze wszystkie te prace znaczaco zwiekszyly warto$c lokalu szacujac laczny koszt dokonanych ulepszen na
kwote 15.000 zb. Pozwani wyjasnili, ze grzyb na $cianach byl od zawsze i w ich ocenie powstat z powodu zlego stanu
technicznego calego budynku i faktu, ze pod lokalem zajmowanym przez pozwanych znajdowatl sie lokal, ktéry powdd
oprodznil z lokatoréw, a nastepnie zniszezyl w nim podloge kopigce doly. Od dziur nieustannie podchodzita wilgoé¢ pod
mieszkanie pozwanych, a nadto w lokalu byly pootwierane okna. Grzyb byl réwniez wynikiem braku ocieplenia $cian
kamienicy. Réwniez belka stropowa wychodzaca poza lokal pozwanych byla stalym zrédlem zimna i wilgoci. Stalemu
powiekszaniu sie plesni na §cianie nie zapobiegalo nawet ogrzewanie mieszkania. Grzyb zniszczyt meble pozwanych
oraz trzymane w nich rzeczy. Pozwana wielokrotnie zwracala sie o wymiane stolarki okiennej do powoda, ktory
twierdzil, ze powinna to zrobié na wlasny koszt. Pozwani zaprzeczyli, jakoby wyrwali miske klozetowa czy podziurawili
podloge. Podniedli, ze z zalaczonej dom pozwu dokumentacji nie wynika, jakie dokladnie prace poczynil powdd w
lokalu (...) po jego opuszczeniu przez pozwanych.



(sprzeciw k. 30-34)

W odpowiedzi na sprzeciw pozwanych powdd podtrzymal powodztwo w calosci.

(pismo pelnomocnika powoda k. 59)

Postanowieniem z dnia 17 marca 2014 roku Sad oddalil wniosek pozwanej S. L. o zwolnienie od kosztow sadowych.
(postanowienie k. 61)

W pidmie z dnia 02 kwietnia 2014 roku pozwana A. L. wniosla o przywrocenie terminu do wniesienia sprzeciwu od
nakazu zaptaty. Do wniosku zalgczyla sprzeciw.

(wniosek k. 65-65v, sprzeciw k. 66-68)

Postanowieniem z dnia 23 lipca 2014 roku Sad oddalil wniosek A. L. o przywrdcenie terminu do wniesienia sprzeciwu
od nakazu zaplaty z dnia 13 grudnia 2013 roku i odrzucil sprzeciw. Nakaz zaplaty jest prawomocny w stosunku do
pozwanej A. L. od dnia 11 stycznia 2014 roku.

(postanowienie k. 116, uzasadnienie k. 148-150)

W piSmie procesowym z dnia 06 sierpnia 2014 roku pelnomocnik powoda wyjasnil, ze w lokalu mieszkalnym
numer (...) w L., przy ulicy (...) zostaly wykonane prace remontowe konieczne przywracajace lokal do stanu, w
ktérym mozliwe bylo jego uzytkowanie w postaci: wymiany stolarki okiennej (2 okna pokojowe i 1 okno balkonowe),
wymiany stolarki drzwiowej, zakupu i wymiany zdewastowanej armatury lazienkowej, wymiany instalacji wodno —
kanalizacyjnej, wymiany instalacji elektrycznej wraz z uzupelnieniem brakujacych gniazdek i wylacznikow Swiatla,
naprawy uszkodzonej podltogi, zakupu i montazu paneli podlogowych, skucia brudnych i zawilgoconych tynkéw,
osuszania i odgrzybiania $cian, polozenia nowych tynkoéw i malowania écian. Pelnomocnik podkreslil, Ze opuszczenie
przez pozwanych lokalu numer (...) odbylo sie bez powiadomienia administracji, dlatego nie istniala mozliwoéc
sporzadzenia dwustronnego protokotu przekazania lokalu. Zaprzeczyl, jakoby pozwani na wlasna reke oraz przy
zaangazowaniu wlasnych Srodkow finansowych i materialnych dokonali ulepszen lokalu za kwote 15.000 zl, ktory w
chwili przyjecia w najem nie posiadal zadnych wygo6d. Pozwani tylko za zgoda wynajmujacego i na podstawie pisemnej
umowy okre$lajacej sposob rozliczen mogli wprowadzi¢ ulepszenia w lokalu. Pozwani nie posiadaja umowy, co do
zakresu i wysokoS$ci nakladow remontowych poczynionych w lokalu. Po zakonczeniu najmu i oproznieniu lokalu
zgodnie z art. 6e ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) pozwani zobowiazani byli odnowié lokal.

(pismo pelnomocnika powoda k. 133-133v)

Postanowieniem z dnia 05 wrzeénia 2014 roku Sad oddalil wniosek o zwolnienie T. L. i Z. L. od kosztéw zaliczki na
bieglego.

(postanowienie k. 152)

Na rozprawie w dniu 06 maja 2015 roku pozwana T. L. wniosla o potracenie kwoty kaucji w wysokosci 15.000 z}
z zadania powoda. Wyjasnila, ze kwota kaucji wyliczona zostala na podstawie zarobkdéw z lat wplaty kaucji, ktéra
wynosita 40-krotnoé¢ czynszu.

(protokoét rozprawy k. 264-265)

Na rozprawie w dniu 14 pazdziernika 2015 roku pelnomocnik pozwanego podtrzymal zarzut potracenia wskazujac, iz
powdd jest wlacicielem 1/8 udzialu w nieruchomosci i w takim zakresie moze domagac sie zwrotu.

(protokét rozprawy k. 293-300)



Do konca postepowania strony pozostaly przy dotychczasowych stanowiskach w sprawie.
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

A. J.jest wlascicielem 1/8 czeéci nieruchomosci potozonej w L., przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi
— Srédmiescia w Lodzi XVI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...). W nieruchomosci tej
zostaly wydzielone miedzy innymi lokale mieszkalne: numer (...)o powierzchni 19,9 m >, skladat sie z 1 pokoju na

pierwszym pietrze oraz (...)o powierzchni 23,25 m *, skladal sie z 1 pokoju na pierwszym pietrze.
(bezsporne, kserokopia elektronicznego odpisu ksiegi wieczystej k. 7-8v)

W dniu 23 czerwca 1989 roku (...) L. zawarlo z T. L. umowe najmu lokalu mieszkalnego numer (...) w L., przy ulicy (...),

skladajacego sie z 1 pokoju, o powierzchni uzytkowej 19,09 m>. Wraz z lokalem na czas trwania umowy wynajmujacy
oddat najemcy do wylacznego uzywania komérke numer 8 oraz do wspoélnego uzytku z innymi mieszkancami domu
strych. Umowa zostala zawarta na czas oznaczony.

(umowa najmu k.38-38v)

Zgodnie z protokolem zdawczo — odbiorczym na dzien 23 czerwca 1989 roku w lokalu numer (...) nie bylo instalacji
gazowej, instalacji c.o., urzadzenia grzewczego, wentylacji, gniazda anteny zbiorczej, wanny, baterii wannowej,
piecyka kapielowego, umywalki, baterii umywalkowej i zlewozmywakowej, kranu czerpalnego, zlewozmywaka, zlewu,
miski ustepowej, zbiornika pluczacego lub innego urzadzenia splukujacego. Instalacja wodno — kanalizacyjna
znajdowala sie na korytarzu w budynku. Do naprawy i malowania byly $ciany, do wymiany instalacja elektryczna.
Stolarka drzwiowa i okienna byla w 70% zuzyta, podlogi w 60% zuzyte. W lokalu bylo 1 gniazdko, 1 wlacznik i 1 punkt
Swietlny zuzyte w 80%. W lokalu byla kuchnia weglowa w 70% zuzyta. Na protokole widnieje adnotacja ,remont na
koszt najemcy”.

(protokét zdawcezo — odbiorczy k. 36-36v)

Decyzja z dnia 18 lipca 1991 roku Prezydent Miasta L. przydzielil na rzecz malzonkéw L. lokal numer (...) w L., przy

ulicy (...), o powierzchni uzytkowej 20 m? jako izbe przylegla.
(decyzja k. 40)

W dniu 13 wrze$nia 1991 roku (...)L.zawarlo z T. L.i Z. L.umowe najmu lokalu mieszkalnego numer (...)w L., przy ulicy
(...), sktadajacego sie z 1 pokoju, kuchni o lacznej powierzchni uzytkowej 42,34 m®, w tym powierzchni mieszkalnej
(...)m>. Wraz zlokalem na czas trwania umowy wynajmujacy oddal najemcy do wylacznego uzywania komorke (...)oraz

do wspdlnego uzytku z innymi mieszkancami domu strych. Umowa zostala zawarta na czas oznaczony. Na protokole
widnieje adnotacja ,,lokal nalezy oddaé¢ odnowiony, czysty”.

(umowa najmu k.39-39v)

Zgodnie z protokolem zdawczo — odbiorczym na dzien 12 wrzeénia 1991 roku w lokalu numer (...) nie bylo
instalacji wodno — kanalizacyjnej, instalacji gazowej, gniazda anteny zbiorczej, instalacji c.o., wentylacji, wanny,
baterii wannowej, piecyka kapielowego, umywalki, baterii umywalkowej i zlewozmywakowej, kranu czerpalnego,
zlewozmywaka, zlewu, miski ustepowej, zbiornika pluczacego lub innego urzadzenia spltukujacego, kuchni weglowe;j.
Instalacja wodno — kanalizacyjna znajdowala sie na korytarzu w budynku. W lokalu bylo urzadzenie grzewcze. Sciany
i sufity pomalowane byly farba klejowa i zuzyte w 70%, okna zuzyte w 80%, drzwi zuzyte w 85 %, deski podlogowe
zuzyte w 70%, instalacja elektryczna byla zuzyta w 70%,

(protokét zdawezo — odbiorezy k. 37-37v)



W dniu 04 maja 1995 roku Gmina L.w imieniu, ktérej dzialal ZGM L.zawarla z T. L.i Z. L.umowe najmu lokalu
mieszkalnego numer (...)w L., przy ulicy (...), sktadajacego sie z 1 pokoju, kuchni o lacznej powierzchni uzytkowej(...),

w tym powierzchni mieszkalnej (...)m®, wyposazony w elektryczno$é. Wraz z lokalem na czas trwania umowy
wynajmujacy oddat najemcy do wylacznego uzywania komoérke numer 8 oraz do wspodlnego uzytku z innymi
mieszkancami domu strych. Umowa zostala zawarta na czas nie oznaczony od dnia 01 lutego 1995 roku (81 pkt 1 i
2 umowy). Wynajmujacy zobowigzani byli oprocz czynszu ponosi¢ oplaty za dostawe zimnej wody, odbior Sciekdw,
odbidr nieczystosci stalych (§2 umowy) Najemca byl zobowiazany uiszczaé czynsz i inne oplaty z gory w terminie
do dnia 10 kazdego miesigca kalendarzowego. Za zaplate czynszu i oplat odpowiadaja solidarnie z Najemca stale
zamieszkujace z nim w dacie zawarcia umowy osoby pelnoletnie. (§2 pkt 4 i 6 umowy). Zgodnie z § 6 umowy
najemca mogt wprowadza¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgoda wynajmujacego i na podstawie pisemnej umowy
okreslajacej sposob rozliczen z tego tytulu. Po zakoniczeniu najmu wedle § 8 pkt 1.1 najemca zobowiazany byt odnowi¢
lokal i dokona¢ obcigzajacych go napraw na podstawie wstepnego protokotu zdawczo — odbiorezego sporzadzonego
przez wynajmujacego przy udziale najemcy na wniosek i w terminie wskazanym przez najemce. W przypadku nie
dopelnienia obowigzku okreslonego w § 8 pkt 1.1 wynajmujacy ma prawo: sporzadzenia jednostronnego protokolu
zdawczo — odbiorczego, w ktérym ustali stopien zuzycia lub brak elementéw wyposazenia technicznego lokalu, zakres
rob6t zwiazanych z odnowieniem lokalu (88 pkt 2.1 umowy), wykonania wszystkich prac, do ktorych zobowiazany byt
najemca na jego koszt z prawem zadania zwrotu poniesionych z tego tytulu wydatkow (§8 pkt 2.2 umowy). Zgodnie z
§ 10 umowy podstawa do ustalenia wzajemnych rozliczen z tytulu umowy najmu stanowi koncowy protokot zdawcezo
— odbiorczy lub tez jednostronny protokot zdawcezo — odbiorcezy sporzadzony przez wynajmujacego w trybie §8 ust.
2, ktory powinien okre$la¢: 1. zakres prac remontowych zwigzanych z odnowieniem lokalu, 2. stopien zuzycia lub
brak elementéw wyposazenia technicznego lokalu, 3. elementy wyposazenia technicznego lokalu wymienione przez
najemce w okresie stosunku najmu wraz z okreSleniem ich stopnia zuzycia, 4. ulepszenia dokonane przez najemce
wraz ze wskazaniem umowy w oparciu o ktérg najemca dokonal ulepszenia, a w przypadku jej braku stanowiska
wynajmujacego w zakresie zgdania przywrodcenia lokalu do stanu poprzedniego lub tez zatrzymania ulepszen za
zwrotem ich wartoéci uwzgledniajacej stopien zuzycia wedlug stanu na dzien oproéznienia lokalu. Zgodnie z § 12
wszelkie zmiany warunkéw umowy za wyjatkiem postanowien wynikajacych z § 2 ust. 2 umowy wymagaly formy
pisemnej w postaci aneksu.

(umowa najmu k.9-10v)

Pozwani wprowadzili sie do lokalu numer (...) w 1989 roku wraz z 2,5 letnia corka. W dacie wprowadzenia sie rodziny
w lokalu numer (...) na podlodze byta plyta okalowa, na ktora byla naklejona okleina z lenteksu. Podloga byla doéc
gruba, do§¢ masywna. Sciany byly proste, ale wymagaly malowania. W pomieszkaniu bylo jedno okno drewniane
nadajace sie do wymiany. W lokalu panowala wilgoé¢, ciggnela sie od podlogi w gore, na wysokoSci 1 m wystepowala
w jednym rogu pomieszczenia. W lokalu bylo 1 gniazdko, jeden wlacznik energii elektrycznej. W 1991 roku pozwani
otrzymali dodatkowy lokal numer (...). W pomieszczeniu podloga bylta z desek, ktore zostaly obite plyta piléniowa,
$ciany od$wiezone, bylo 1 gniazdko i 1 wlgcznik energii elektrycznej. W lokalu byto okno drewniane i drzwi balkonowe
zuzyte.

(zeznania pozwanej T. L. k. 297-299)

Pozwani remontowali obydwa lokale. W budynku byla instalacja gazowa oraz wodna w korytarzu, wc znajdowalo
sie w podwdrku. Pozwani zaraz po wprowadzeniu sie do lokalu numer (...) doprowadzili do niego gaz. W obydwu
lokalach wymienili instalacje elektryczng i zalozyli dodatkowe gniazdka i wlaczniki, pomalowali obydwa lokale, w
lokalu numer (...) na $cianie szczytowej potozyli tynk. Pozwani we wszystkich pomieszczeniach przez caly okres
zamieszkiwania malowali i zabezpieczali okna. W kwietniu 1996 roku pozwani doprowadzili do lokalu wode. ZGM
wymienil drzwi balkonowe, ktore byly wypaczone i nie zamykaly sie. Lokal ogrzewany byl weglem, najpierw byl piec
zar, po jakims$ czasie ZGM postawil piec kaflowy. Pozwani malowali lokal, co 2-3 lata ze wzgledu na opalanie weglem.
W lokalu (...) zostala ocieplona podloga, na ktéra polozono wykladzine dywanowa i na to wykladzine lenteksowska.
Pozwani wymienili drzwi wejSciowe do lokalu, stare byly sprochniale i nie zamykaly sie. W lokalu numer (...) pozwani



wydzielili lazienke stawiajac §cianke z plyty okalowej, w ktorej polozyli plytki i zrobili we, wstawili wanne i pralke.
Maly pokdj byl wybity boazerig, na postawionej Sciance byly zalozone panele, na podlodze zalozono wykladzine. Pokoj
ten byl ogrzewany elektrycznie. W kuchni pozwani poltozyli plytki na wysoko$¢ 1,5 m oraz wyktadzine na podlodze. W
przedpokoju polozone byly panele na §cianach. Pozwani zabezpieczali grzyb w malym pokoju dostepnymi $rodkami.
Pozwani dbali o lokal.

(zeznania §wiadkéw: M. K. k. 112-113, E. S. k. 196, M. L. k. 196, S. M. k. 197, zeznania pozwanej T. L. k. 297-299)

Pozwana T. L. kilkukrotnie zwracala sie do ZGM o wymiane okien w lokalu z powodu ich zlego stanu technicznego. W
odpowiedzi z dnia 21 marca 2002 roku ZGM odmoé6wil wymiany okien z uwagi na brak koniecznos$ci ich wymiany.

(wnioski k. 103-104, pismo ZGM k. 105, wniosek k. 106)

Pozwani mieli podpisane z Gazownia umowy na dostarczanie gazu do lokalu od 11 sierpnia 1989 roku.

(umowy k. 41-42v, k. 43-43V)

Pozwani posiadali zadluzenie czynszowe lokalu. Mogliby pozosta¢ w lokalu placac podwyzszony czynsz w kwocie okolo
1.000 zl miesiecznie. A. S. (1)rozmawiala z pozwanymi o zadtuzeniu. Sugerowala, ze jezeli ich nie sta¢ na to mieszkanie
moga sie wyprowadzié i wszystko zabraé, co do nich nalezy. Pismem z dnia (...)roku pow6d wypowiedzial pozwanym
Z. L.i T. L.ze skutkiem na dzien (...)roku umowe najmu lokalu mieszkalnego numer (...)w L.przy ulicy (...)z dnia 04
maja 1995 roku. Okres wypowiedzenia wynosil 1 miesiac poczawszy od 01 pazdziernika 2012 roku i trwal do dnia 31
pazdziernika 2012 roku.

(zeznania $wiadka A. S. (1) k. 113, wypowiedzenie k. 12, zeznania pozwanej T. L. k. 297-299)

Pozwani wyprowadzajac sie z lokalu zabrali zalozone przez siebie: wanne, zlewozmywak, baterie lazienkowe
i kuchenne, zyrandole, plytki z lazienki ze §cian, boazerie z pokoju, dodatkowe gniazdka i laczniki. Pozwani
pozostawili w lokalach po jednym gniazdku i wlgczniku, rury doprowadzajace gaz do lokalu, rury doprowadzajace i
odprowadzajace wode, miske klozetowa plytki w kuchni, cze$é plytek w tazience i écianki, drzwi frontowe.

(zeznania pozwanej T. L. k. 297-299)

T. L. zglaszala pani S. opuszczenie lokalu w pazdzierniku 2012 roku. Wezeéniej powdd odcigt pozwanym wode w
lokalu. T. L. nie zwroécita kluczy do lokalu. Pozwani uznali, ze lokal jest czysty i nie ma sensu go ponownie malowac.

(zeznania pozwanej T. L. k. 297-299)

Pozwani nie zawierali nigdy z powodem umowy o zwrot nakladow na lokal. Nie zwracali sie o zezwolenie na wymiane
instalacji wymagajacej pozwolenia, ani nie informowali administratora o jakichkolwiek pracach.

(zeznania $wiadkéw: G. P. k. 108-110, A. S. (1) k. 113, zeznania pozwanej T. L. k. 297-299)

W dniu 04 lutego 2013 roku firme (...) zlecila G. P. otwarcie lokalu w celu zamkniecia okna. Rozwiercono zamki. Do
lokalu wszedl G. P., M. S. i administratorka budynku. A. S. (1) sporzadzila jednostronny protokoét zdawczo — odbiorezy
lokalu numer (...), w ktérym stwierdzono, ze lokal jest opuszczony przez najemce, zdewastowany, widoczne sg ubytki
w tynkach, zawilgocenia na Scianach, podziurawiona podloga, zdewastowana stolarka okienna i drzwiowa, instalacje
elektryczne i wodno -kanalizacyjne z uszkodzeniami mechanicznymi (powyrywane), potluczona miska klozetowa,
powyrywane gniazdka ze $cian i wlaczniki §wiatla. Nie zostala sporzadzona dokumentacja zdjeciowa lokalu. Pozwani
nie otrzymali protokotu. W lokalu zalozono nowe zamki.

(protokét k. 13-14, zeznania S$wiadkow: G. P. k. 108-110, M. S. k. 110-111, A. S. (1) k. 113)



Po wyprowadzeniu sie pozwanych przeprowadzono remont lokalu. Zostala wymieniona stolarka okienna, instalacja
elektryczna w kuchni, lazience i malym pokoju, instalacja wodna, drzwi wejSciowe, w miejsce lekkich $cianek
dzialowych powstala nowa konstrukcja z karton-gipsu. Na podlogi zalozono panele, pod ktére w kuchni, tazience i
przedpokoju polozono plyte (...). Zdemontowano i usunieto piec kaflowy. Prace byly prowadzone od lutego do polowy
lipca 2013 roku. Remont czeSciowo wykonywali pracownicy firmy (...), czeSciowo (...) Spéldzielnia Pracy im. (...).

(zeznania $wiadka G. P. k. 108-110)

W dniu 31 lipca 2013 roku A. S. (1) dzialajaca w imieniu (...) Spéldzielni Pracy im. I. (...) wystawila A. J. fakture VAT
(...) z tytulu remontu lokalu mieszkalnego opiewajaca na kwote 15.000 zl.

(faktura k. 15 i to samo k. 135, faktury za materialy k. 136-146)

Pismem z dnia 04 wrze$nia 2013 roku powod ostatecznie wezwal pozwanych Z. L. i T. L. do zaplaty odszkodowania
za nieodnowienie oraz zdewastowanie zajmowanego w okresie od 04 maja 1995 roku do 31 stycznia 2013 roku lokalu
mieszkalnego numer (...) w kwocie 15.000 zl w terminie 14 dni od otrzymania wezwania na wskazany rachunek
bankowy.

(wezwanie do zaplaty k. 16, potwierdzenie odbioru k. 16v)

Koszty przywrocenia uzyteczno$ci lokalu adekwatne do stanu objecia lokalu przez najemce oraz dodatkowo malowanie
lazienki wynosza 2.380 zl brutto.

Koszty uzupelienia zdemontowanych elementéw, zwiazane z elementami wykorzystanymi we wlasnym zakresie
przez najemce: montaz urzadzen sanitarnych — sedes i wanna, montaz opraw o$wietleniowych sufitowych w pokojach
i kuchni, montaz drzwi do malego pokoju wynosi 2.754 zl brutto.

Koszty zalozenia instalacji gazowej, wykonania instalacji wodno — kanalizacyjnej z montazem wanny, zlewozmywaka
i we, wydzielenia pomieszczenia z kuchni za pomocg konstrukeji lekkiej drewnianej wynosi 2.074 zl brutto.

(pisemna opinia bieglej ds. budownictwa i wyceny nieruchomosci k. 229-247)

Pozwana S. L. od maja 2010 roku zamieszkala w lokalu numer (...) Z. przy ul. (...) u ojca swojego dziecka M. J.. S.
L. mieszkala tam do maja 2012 roku. S. L. od dnia 24 lipca 2012 roku zostala zameldowana na pobyt staly w lokalu
numer (...) w L., przy ulicy (...).

(zeznania $wiadka M. U. k. 111, zaswiadczenie k. 27)

Whplacona przez T. L. kaucja mieszkaniowa za lokal numer (...) przy ulicy (...) w E. po denominacji stanowi kwote 57,14
z}. Kaucja wraz z odsetkami (54,55 zl) w lacznej kwocie 111,69 zl zostal w dniu 15 stycznia 2010 roku przekazana na
rachunek bankowy 6wczesnego zarzadcy nieruchomosci przy ulicy (...) — U. p.z0.0. w E..

(pismo k. 262, dowody wplaty k. 260-261)

Sad ustalil stan faktyczny na podstawie powolanych wyzej dowodow, wérod nich dokumentbéw, zeznah §wiadkow,
zeznan stron.

Sad dal w calo$ci wiare zeznaniom pozwanych, co do stanu lokalu numer (...) i zakresu prac remontowych
przeprowadzonych przez nich. Ich zeznania potwierdzaja $wiadkowie: M. K., E. S., M. L., S. M..W trakcie
wyprowadzania sie z lokalu pozwani za zgoda administratorki zabrali zaloZone przez siebie elementy lokalu. Strony
nie ustalily jednak, ktére to elementy. Nie zostal sporzadzony zadne protokél. Swiadkowie G. P. i M. S., pracownicy
powoda, zeznali, ze po otwarciu lokalu byl on zdewastowany, w sprawie nie zostal jednak przedstawiony zaden
dowdd potwierdzajacy, iz rzekomej dewastacji dokonali bezposrednio pozwani. Powdd nie dysponuje dokumentacja



zdjeciowa obrazujaca stan lokalu po jego otwarciu. Bezspornie pozwani nie dokonali jednak prac naprawczych
majacych na celu doprowadzenie lokalu do stanu z dnia wydania.

Wartoé¢ prac remontowych w lokalu numer (...) okreslita biegla ds. budownictwa i (...) w trzech wariantach. Biegla
stawila sie rowniez na rozprawie w dniu 14 pazdziernika 2015 roku i wydata opinie ustng uzupeliajaca, w ktorej
ustosunkowala sie do pytan podniesionych przez pelnomocnikéw stron.

Biegla wyjasnila, ze do wydania opinii nie bylo koniecznosci skorzystania z protokotu z dnia 04 lutego 2013 roku,
bowiem w trakcie ogledzin byt A. J. i A. S. (1), wobec czego stan lokalu byl ustalany na biezaco. Nie zostala
sporzadzona dokumentacja zdjeciowa lokalu na dzien 04 lutego 2013 roku. Biegla wskazala, ze pojecia zdewastowany
i nadajacy sie do zamieszkania to sa pojecia odbierane w sposob subiektywny. Lokal ze wzgledu na polozenie w
tym budynku, budynku o slabym stanie technicznym nalezy do lokali, substandardowych czyli odbiegajacych od
standardu akceptowanego przez wiekszo$¢ najemcoéHw. Zdaniem bieglej przy nakladzie remontowym na odmalowanie,
odgrzybienie i przywrdcenie urzadzen sanitarnych mozna by wynajaé lokal przy niskiej stawce czynszu. Jezeli
chcialoby sie uzyskaé wyzsza stawke czynszu lokal wymagalby duzego remontu. Biegla podkreslila, ze w czasie ogledzin
lokal byl wyremontowany i wynajety, ale jego wady ponownie sie ujawniaja, grzyb wchodzi na $ciany, co wynika z wad
technicznych budynku. W tym konkretnym przypadku potrzebne sg dzialania sanacyjne dla calego budynku, samo
dzialanie w tym jednym lokalu jest niewystarczajace. W tym budynku wilgo¢ jest obecna na $cianie zewnetrznej od
strony podworka oraz na Scianie graniczacej z rozebranym budynkiem.

W ocenie Sgdu opinia bieglej w calym swoim zakresie jest rzetelna, sporzadzona zgodnie z wymogami specjalistycznej
wiedzy i zawiera pelne i fachowe ustosunkowanie sie do pytan. Wnioski przedstawione w opinii zostaly przez
biegla oparte na dokumentach znajdujacych sie w aktach sprawy, ogledzinach nieruchomo$ci jak rowniez poparte
do$wiadczeniem wlasnym bieglej. Bioragc pod uwage jej podstawy teoretyczne, spos6b motywowania oraz stopien
stanowczosci wyrazonych w niej wnioskow Sad uznal sporzadzona opinie za w pelni miarodajna i wyczerpujaca. Opinia
nie byla kwestionowana przez zadng ze stron postepowania.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlega uwzglednieniu w czesci.

Wzajemne prawa i obowigzki stron umowy najmu lokalu mieszkalnego reguluja przepisy art. 659 i nastepne k.c.,
przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U.2014.150 j.t.), a takze postanowienia samej umowy.

Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz, ktéry moze
byt oznaczony w pienigdzach lub w §wiadczeniach innego rodzaju (§ 2).

W niniejszej sprawie T. L. i Z. L. laczyla zawarta w dniu 04 maja 1995 roku umowa najmu lokalu mieszkalnego
numer (...) w L. przy ulicy (...). Umowa ta zostala wypowiedziana pismem z dnia 03 wrze$nia 2012 roku. Okres
wypowiedzenia wynosil 1 miesigc poczawszy od 01 pazdziernika 2012 roku i trwal do dnia 31 pazdziernika 2012 roku.
Pozwani wyprowadzili sie z lokalu przed uptywem zakre$lonego im terminu.

Zgodnie z art. 353" k.c. strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego
tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlaéciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoétzycia spolecznego.

Swoboda uméw nie ma charakteru absolutnego i tak jak w kazdym systemie prawnym doznaje ograniczen. Granice
swobody okreslone w art. 353" k.c. odnosza sie zaréwno do treéci, jak i celu stosunku prawnego ksztaltowanego przez

strony umowy. Artykul 353" k.c. wprowadza trzy rodzaje takich ograniczen: ustawe, wlasciwosé (nature) stosunku i
zasady wspolzycia spolecznego.



Stosunek prawny najmu, kreowany na podstawie zawartej umowy najmu, ma charakter stosunku prawnego
obligacyjnego; w zamian za $§wiadczenie w postaci zaplaty czynszu (zob. art. 659 § 2 k.c.), wynajmujacy jest
zobowigzany do oddania przedmiotu najmu do czasowego uzywania; tym samym stosunek prawny najmu ma
charakter zobowiazania trwalego (ciaglego); wiez prawna laczaca najemce i wynajmujacego trwa do chwili wygaéniecia
zobowigzania, ktore, co do zasady, wygasa z uplywem czasu, na jaki zostalo powolane do zycia. Por. W. C,,
Zobowigzania, s. 671 356. Przy tym jednak tylko §wiadczenie wynajmujacego ma charakter trwaly (polega na trwalym
zachowaniu sie przez caly okres najmu), za$ §wiadczenie najemcy ma charakter okresowy (powtarzalny) - chyba, ze
czynsz jest platny, jako Swiadczenie jednorazowe.

Po uplywie okresu najmu przedmiot najmu powinien zosta¢ zwrdcony wynajmujacemu; okres najmu uplywa z
nadejéciem terminu, na jaki zostala zawarta umowa najmu; gdy umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony, kazda
ze stron moze spowodowac zakonczenie stosunku najmu przez wypowiedzenie umowy z zachowaniem ustawowego
lub umownego terminu wypowiedzenia.

Dopuszczalne jest zastrzezenie w umowie najmu lokalu obowiazku wynajmujacego dokonania - w chwili rozwigzania
umowy - zwrotu wszelkich nakladéw poczynionych przez najemce na lokal i uzaleznienie obowiazku najemcy zwrotu
lokalu od wykonania tego zobowigzania; uchw. SN z 29.11.1991 r. (III CZP 124/91, OSP 1992, Nr 9, poz. 207). Zob. tez
cze$ciowo aprobujace glosy T. W., OSP 1992, Nr 9, poz. 2071 A. S., OSP 1993, Nr 4, poz. 86.

Art. 681 k.c. stanowi, iz do drobnych nakladow, ktore obcigzaja najemce lokalu, naleza w szczegolno$ci: drobne
naprawy podldg, drzwi i okien, malowanie Scian, podlég oraz wewnetrznej strony drzwi wejSciowych, jak rowniez
drobne naprawy instalacji i urzadzen technicznych, zapewniajacych korzystanie ze $wiatla, ogrzewania lokalu,

doplywu i odplywu wody.

Zgodnie z art. 676 k.c., jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug
swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu, albo zgdac
przywrdcenia stanu poprzedniego. Ulepszeniami rzeczy najetej sa dokonane na te rzecz przez najemce naktady, ktore
w chwili wydania rzeczy wynajmujacemu zwiekszaja jej warto$c lub uzytecznos¢. Przepis ten odnosi sie do ulepszen
rzeczy najetej powstalych w trakcie trwania stosunku najmu. Z kategorii ulepszen rzeczy najetej nalezy wylaczyc
drobne naklady na rzecz obcigzajace najemce (art. 662 § 2 k.c.) i naklady konieczne i inne obciazajac wynajmujacego
(art. 662 § 1 k.c.iart. 663 §1k.c.)

Strony kwestie rozliczenia ulepszen rzeczy najetej moga w inny sposob rozstrzygnaé w umowie. Skoro ustawodawca w
omawianym przepisie postuzyl sie okreéleniem ,najemca ulepszyl rzecz najeta”, to jasne jest, ze chodzilo o regulacje
rozliczenia sie z ulepszenn dokonanych w czasie trwania najmu. Ulepszeniem przedmiotu najmu, w rozumieniu art.
676 k.c., sa dokonane przez najemce naklady na rzecz najeta, zwiekszajace (w chwili zwrotu rzeczy wynajmujacemu)
warto$¢ i (lub) uzyteczno$¢ przedmiotu najmu; por. K. P. (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2, s. 252. Nie chodzi
jednak w takim wypadku o drobne naklady na przedmiot najmu obciazajace najemce; zob. art. 662 § 2 i art. 681.
~Przepis art. 676 k.c. ma zastosowanie tylko do nakladéw dokonanych w celu ulepszenia rzeczy najetej; zwrotu
nakladow koniecznych najemca moze zada¢ w czasie trwania najmu”; wyr. SN z 30.12.1971 r. (III CRN 375/71,
niepubl.).

Przepis art. 676 k.c. jest przepisem o charakterze dyspozytywnym. Jezeli wiec strony nie umoéwily sie inaczej, to
zgodnie z jego dyspozycja wynajmujacy, ktory decyduje sie na zatrzymanie ulepszen poczynionych w najmowanej
rzeczy przez najemce, moze to uczynic za zaplatg zwrotu sumy odpowiadajacej ich wartoS$ci z chwili zwrotu; wyr. SN
Z 9.11.2000 r. (I CKN 339/00, niepubl.). Podobnie w wyr. z 12.11.1982 r. (III CRN 269/82, niepubl.) wyrazil jasny
poglad, ze: ,Z zadnego przepisu nie wynika, aby niedozwolone bylo zastrzeganie w umowach odplatnych, ze naklady
dokonane przez strone korzystajaca na podstawie umowy z cudzej rzeczy nie moga przypasc¢ po jej wygaénieciu stronie
oddajacej rzecz do uzywania. Przeciwnie, jest, co najmniej bardzo rozpowszechniona praktyka polegajaca na tym, ze
najemca rezygnuje ze zwrotu dokonanych nakladéw po ich amortyzacji, do ktérej dochodzi w terminie, przez strony



umoéwionym. Dzieje sie tak zwlaszcza wtedy, gdy umoéwiony czynsz jest niewysoki”. Przewidziane w przepisie art. 676
k.c. uprawnienia wynajmujacego powstaja dopiero po zakonczeniu umowy najmu lokalu.

W tym miejscu nalezy wskazacé, ze ,sad ma obowigzek dokonac oceny, jaki charakter mialy poniesione przez najemce
lokalu naktady. Nie moze zaniechaé takiej oceny argumentujac, ze strona powodowa nie sprecyzowala zwrotu, jakich
nakladéw dochodzi i w jakiej wysoko$ci, jezeli wynika to ze zgromadzonego materiatu dowodowego. Ponadto przy
ocenie, czy dane naklady byly konieczne, czy tez uzyteczne nalezy uwzgledni¢ charakter lokalu, lokalizacje oraz
budynek, w ktorym sie mieSci” (wyrok SN z dnia 29 czerwca 2005 roku, sygn. V CK 751/04, Lex nr 153665)

Kwestia nakladow koniecznych regulowana jest posrednio w art. 662 § 1 k.c., zgodnie z ktérym wynajmujacy powinien
wydac¢ rzecz w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku (napraw koniecznych) i utrzymywaé ja w tym stanie
przez czas trwania umowy najmu oraz w art. 663 § 1 k.c., zgodnie z ktorym jezeli w czasie trwania najmu rzecz
wymaga napraw, ktore obcigzaja wynajmujacego, a bez ktorych rzecz nie jest przydatna do umoéwionego uzytku,
najemca moze wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni termin do wykonania napraw, po bezskutecznym uplywie
wyznaczonego terminu najemca moze dokonaé¢ koniecznych napraw na koszt wynajmujacego. Ten ostatnio przepis
znajduje zastosowanie w przypadku pojawienia sie koniecznoéci napraw w czasie trwania najmu, co oznacza, ze
nie dotyczy on napraw, ktérych konieczno$¢ jest stronom znana juz w chwili zawierania umowy najmu (por. tez
uzasadnienie do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 19 listopada 2004 roku, sygn. IT 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.

Poza obowiazkami wskazanymi w art. 662 k.c. wynajmujacy w zakresie utrzymywania lokalu mieszkalnego w stanie
przydatnym do umoéwionego uzytku ma zgodnie z art. 6a ust. 1—3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2014.150 j.t.) obowigzek: 1)
zapewnienia sprawnego dzialania istniejacych instalacji i urzadzen zwigzanych z budynkiem umozIliwiajacych najemcy
korzystanie z wody, paliw gazowych i cieklych, ciepla, energii elektrycznej, dzwigéw osobowych oraz innych instalacji
i urzadzen stanowigcych wyposazenie lokalu i budynku okre$lone odrebnymi przepisami; 2) wymiany zuzytych
elementow wyposazenia lokalu w razie oddania w najem lokalu opréznionego przez dotychczasowego najemce; 3)
utrzymania w nalezytym stanie, porzadku i czystoSci pomieszczen i urzadzen budynku, stuzacych do wspdlnego uzytku
mieszkancow, oraz jego otoczenia.

Jednocze$nie roszczenie najemcy o zwrot kosztow naktadoéw koniecznych po zakonczeniu umowy najmu nie powstaje
tylko z tego tytulu, ze wynajmujacy toleruje fakt ich dokonywania, czy tez nawet wyraza na nie zgode (por. np. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 19 listopada 2004 roku, sygn. II CK 158,/04 oraz z dnia 12 stycznia 2012 roku sygn. II CSK
283/11).

Laczaca strony umowa najmu z dnia 04 maja 1995 roku $cisle okreélala prawa i obowiazki stron. Z § 6 umowy
jednoznacznie wynika, ze najemca mogl wprowadzaé w lokalu ulepszenia tylko za zgoda wynajmujacego i na podstawie
pisemnej umowy okreslajacej sposob rozliczen z tego tytulu. Z ustalen poczynionych w sprawie wynika natomiast,
ze bezspornie pozwani nie zawierali nigdy z powodem umowy o zwrot nakladéow na lokal. Nie zwracali sie o
zezwolenie na wymiane instalacji wymagajacej pozwolenia, ani nie informowali administratora o jakichkolwiek
pracach remontowych w lokalu. Zgodnie z § 12 wszelkie zmiany warunkéw umowy za wyjatkiem postanowien
wynikajacych z § 2 ust. 2 umowy wymagaly formy pisemnej w postaci aneksu, ktérego strony nigdy nie sporzadzily.
Fakt, ze przedmiotowy lokal wymagal nakladéw dla mozliwoSci zamieszkania w nim, by} oczywisty dla pozwanych
w chwili zawarcia umowy najmu. Stan techniczny kazdego z mieszkan zostal szczegélowo opisany w protokotach
zdawczo odbiorczych. Zaden z lokali nie byl wyposazony w zadne udogodnienia. Brak bylo instalacji gazowej,
grzewczej, wodno — kanalizacyjnej, ktora byla na korytarzu, wentylacji, gniazda anteny zbiorczej. (...) wymagala
instalacja elektryczna. W mieszkaniu nie bylo wyodrebnionej lazienki, wanny, umywalki, kranéw, zlewu, miski
ustepowej. Sciany i sufity wymagaly naprawy, stolarka okienna byla zuzyta. W kazdym lokalu bylo 1 gniazdko i 1
punkt $wietlny. Lokal byl zagrzybiony. W aktach sprawy nie ma zadnego dowodu, aby poza zuzytymi oknami pozwani
zglaszali zastrzezenia, co do stanu technicznego lokalu i jego wyposazenia. Nadto, w protokole odbioru lokalu numer



(...) widnieje adnotacja ,remont na koszt najemcy”. Nalezy przyjac, ze strony, zatem zmodyfikowaly zobowiazanie
wynajmujacego wynikajace z przepisu art. 662 § 1 k.c.

Nalezy takze mie¢ na uwadze, ze najemca moze dokona¢ w przedmiocie najmu koniecznych napraw na koszt
wynajmujacego (art. 663 k.c.) dopiero po spekhieniu przewidzianych prawem warunkéw: powinien on uprzednio
wyznaczy¢ wynajmujgcemu odpowiedni termin do wykonania napraw (art. 663 zd. 1 k.c.). Tymczasem, w
okoliczno$ciach faktycznych sprawy nie ma podstaw do przyjecia, ze taki termin zostal przez pozwanych powodowi
wyznaczony. T. L. zwracala sie jedynie do zarzadcy o wymiane okien.

Zgodnie z art. 675 § 1 k.c. po zakoficzeniu najmu najemca obowigzany jest zwrdcic rzecz w stanie nie pogorszonym,;
jednakze nie ponosi odpowiedzialno$ci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania.

Nadto zgodnie z art. 6e ust. 1 cytowanej ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) p Po zakonczeniu najmu i
oproznieniu lokalu najemca jest obowigzany odnowié lokal i dokonaé w nim obcigzajacych go napraw, a takze zwrdcic
wynajmujacemu rownowarto$¢ zuzytych elementéw wyposazenia technicznego, wymienionych w art. 6b ust. 2 pkt
4, ktore znajdowaly sie w lokalu w chwili wydania go najemcy. Jezeli najemca w okresie najmu dokonal wymiany
niektérych elementéw tego wyposazenia, przystuguje mu zwrot kwoty odpowiadajacej réznicy ich wartosci miedzy
stanem istniejacym w dniu objecia lokalu oraz w dniu jego opréznienia. Nalezne kwoty oblicza sie wedlug cen
obowiazujacych w dniu rozliczenia.

Stosownie do zapisdéw laczacej strony umowy po zakonczeniu najmu najemca zobowigzany byt odnowié lokal i
dokona¢ obcigzajacych go napraw na podstawie wstepnego protokotu zdawczo — odbiorczego sporzadzonego przez
wynajmujacego przy udziale najemcy na wniosek i w terminie wskazanym przez najemce (§ 8 pkt 1.1 umowy). Pozwani
nie zdali kluczy do mieszkania i nie byli obecni przy spisywaniu protokotu, ktory zostal sporzadzony jednostronnie. W
protokole wskazano, ze lokal jest zdewastowany, zawilgocony. Nie zostal wskazany stopien zuzycia lokalu ani zakres
robét zwigzanych z odnowieniem lokalu, elementy wyposazenia technicznego lokalu wymienione przez najemce
w okresie stosunku najmu wraz z okreéleniem ich stopnia zuzycia, ulepszenia dokonane przez najemce wraz ze
wskazaniem podstawy ich wykonania (§ 8 pkt 2 umowy). Protoko6l stanowi podstawe do ustalenia wzajemnych
rozliczen z tytulu umowy najmu.

Pozwani podniesli zarzut potracenia nakladéw czynionych na lokal numer (...) w lacznej kwocie 15.000 zt. Z kolei na
rozprawie w dniu 06 maja 2015 roku pozwana T. L. wniosla o potracenie kwoty kaucji w wysokoéci 15.000 z1 z zadania
powoda wskazujac, ze kwota kaucji wyliczona zostala na podstawie zarobkéw z lat wplaty kaucji, ktéra wynosila 40-
krotno$¢ czynszu.

Zgodnie z art. 498 § 1 k.c., gdy dwie osoby s3 jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich
moze potraci¢ swoja wierzytelnosé z wierzytelnosci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelno$ci sa pienigdze
lub rzeczy tej samej jako$ci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelno$ci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone
przed sadem lub przed innym organem panstwowym. Wskutek potracenia obie wierzytelno$ci umarzaja sie nawzajem
do wysokos$ci wierzytelnoéci nizszej (§ 2 art. 498 k.c. Potracenia dokonywa sie przez o$§wiadczenie zlozone drugiej
stronie. O§wiadczenie ma moc wsteczng od chwili, kiedy potracenie stalo sie mozliwe (art. 499 k.c.).

Potracenie stanowi surogat wykonania zobowigzania. O$wiadczenie o dokonaniu potracenia ztozone w toku procesu
jest formg dochodzenia roszczenia zréwnana w skutkach z powodztwem. Podlega, zatem wymaganiom stawianym
wobec pozwu, co do okrelenia zgdania, przytoczenia okolicznosci faktycznych uzasadniajacych Zadanie oraz
wskazania dowodow. Zglaszajacy zarzut potracenia w procesie ma obowiazek okresli¢ swoja wierzytelno$¢, a ponadto
zgodnie z ogblng zasadg ciezaru dowodu wyrazona w art. 6 k.c., w wykazac jej istnienie, rozmiar oraz udowodnié czy
zachodza inne niezbedne przestanki warunkujace potracenie (tak rowniez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 18 kwietnia
2000 roku, III CKN 720/98, LEX nr 51368, Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 14 pazdziernika 1993 roku, III CZP
141/93, OSNCP 1994 ., z. 5, poz. 102, Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 czerwca 1997 r. III CKN 116/97, OSNC 1997
I., Z. 11, poz. 184).



W niniejszej sprawie pozwani czyni naklady na lokal bez porozumienia z wlascicielem lokalu. Nie posiadali pisemnej
zgody na ich dokonywanie zgodnie z § 6 umowy. W tym zakresie Sad nie mial zatem podstaw do uwzglednienia tego
zarzutu. Na marginesie nalezy zauwazy¢, iz pozwani nie udowodnili nawet wysokoSci poczynionych nakladow.

Co do zadania potracenia kwoty kaucji nalezy wskazac, iz pozwani po pierwsze nie przedstawili precyzyjnego sposobu
wyliczenia tejze kwoty o§wiadczajac jedynie, Ze zostala na podstawie zarobkow z lat wplaty kaucji, ktéra wynosila 40-
krotno$é czynszu. Ponadto, kwota kaucji zostala wplacona na rachunek bankowy éwczesnego zarzadcy nieruchomosci
przy ulicy (...) — U. p. z 0.0. w L., nie za$ powoda w niniejszej sprawie wobec czego zarzut potracenia jest bezzasadny.
W niniejszej sprawie powodem jest, bowiem A. J. nie za$ spo6lka (...). Potracenia mozna zas dokonac jedynie, gdy dwie
osoby s3 jednoczes$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami.

Powod zZadal od pozwanych zwrotu kosztow przeprowadzenia prac remontowych niezbednych do przywrdcenia
stanu lokalu z dnia wydania w wysoko$ci 15.000 zl. Pozwani przyznali, ze nie odnowili lokalu. W tym zakresie
wypowiedziala sie biegla ds. budownictwa dokonujac wyliczenia kosztow w 3 wariantach. Biegla podkreslila, ze nie
zostala sporzadzona dokumentacja zdjeciowa lokalu na dzien 04 lutego 2013 roku. Dlatego tez zostaly rozdzielone
grupy robot. Pierwsza obejmowala roboty przywrécenia stanu lokalu z daty objecia w najem. Koszty przywrécenia
uzyteczno$ci lokalu adekwatne do stanu objecia lokalu przez najemce oraz dodatkowo malowanie tazienki wynosit
2.380 zl brutto. Urzadzenia sanitarne byly montowane przez najemcoéw, wobec czego najemca w zasadzie nie
mial obowigzku przywracania tego stanu po zdemontowaniu urzadzen. Po stronie wlasSciciela spoczywala wymiana
instalacji elektrycznej, wobec czego biegla tylko doliczyla montaz opraw sufitowych jako element wykonany przez
najemce i potem zdemontowany. Protokol zawieral ogélne sformulowania o dewastacji, nie zawieral szczegélowych
wskazan, co bylo uszkodzone. Biegla analogicznie przy urzadzeniach sanitarnych doliczyla ponowny montaz tych
urzadzen zdemontowanych przez najemcoéw. Biegla wyjasnila, ze w dawnych przepisach przy obejmowaniu lokalu
bylo 1 gniazdko na pomieszczenie teraz sa 2 gniazdka. Najemca we wlasnym zakresie dokonal rozbudowy instalacji
elektrycznej i w zakresie tej rozbudowy nie ma obowigzku przywracania stanu w przypadku zdemontowania tych
gniazdek. Te gniazdka, ktére byly w momencie obejmowania lokalu powinny by¢ przywrécone. Koszty uzupelnienia
zdemontowanych elementow, zwigzane z elementami wykorzystanymi we wlasnym zakresie przez najemce: montaz
urzadzen sanitarnych — sedes i wanna, montaz opraw o$wietleniowych sufitowych w pokojach i kuchni, montaz drzwi
do matego pokoju wynosily 2.754 zl brutto. Z kolei koszty zalozenia instalacji gazowej, wykonania instalacji wodno —
kanalizacyjnej z montazem wanny, zlewozmywaka i wc, wydzielenia pomieszczenia z kuchni za pomoca konstrukeji
lekkiej drewnianej wynosi 2.074 z} brutto.

W ocenie Sadu nalezny powodowi koszt prac, ktére przywroca stan lokalu z daty objecia w najem wynosi, zatem 2.380
zl zgodnie z pierwszym wariantem. Koszt montazu armatury poniesli pozwani, nie mieli, zatem obowiazku wykonania
tych prac zgodnie z § 8 umowy. Z kolei trzeci wariant zawieral koszty ulepszenn do dokonania, ktérych pozwani nie
byli zobowigzani w $wietle § 6 umowy.

Pozwani podniesli, ze powod jest whascicielem 1/8 udzialu w nieruchomosci i w takim zakresie moze domagac sie
zwrotu kosztow remontu.

Zgodnie z art. 209 k.c., kazdy ze wspotwlascicieli moze wykonywac wszelkie czynnosci i dochodzi¢ wszelkich roszczen,
ktore zmierzajg do zachowania wspdlnego prawa. Czynnoé¢ zachowawcza charakteryzuja, bowiem dwie podstawowe
cechy: po pierwsze, jej celem jest ochrona prawa przed mozliwym niebezpieczenstwem, po drugie, ochrona ta dotyczy
wspolnego prawa i jest podejmowana w interesie wszystkich wspotwlascicieli.

Wedlug powszechnie przyjetego pogladu wspdlwlasciciel, ktéry dokonuje czynno$ci zachowawczej, nie dziala w
imieniu pozostalych wspdétwlascicieli, gdyz art. 209 k.c. nie daje mu w tym zakresie pozycji przedstawiciela
ustawowego. Wspoltwlasciciel taki podejmuje czynno$¢ zachowawczg we wlasnym imieniu, ale w interesie wszystkich
wspotwlasceicieli (zob. uchwata SN z dnia 15 wrzesnia 1960 r., I CO 16/60, OSN 1961, nr 2, poz. 31; tak tez np. J.
Ignatowicz (w:) Komentarz, t. I, 1972, s. 537). Wspo6iwlasciciel nie moze skutecznie podjaé czynno$ci zachowawczej,



gdy sprzeciwiajg sie temu wspolwlasciciele reprezentujacy wiekszoé¢ udziatow (por. uchwata SN z dnia 5 czerwca 1985
r., III CZP 35/85, OSN 1986, nr 4, poz. 47).

Czynno$ciami zmierzajacymi do zachowania wspolnego prawa moga byé zar6wno czynnosci prawne i procesowe, jak
i czynno$ci faktyczne, a skladajace sie zaré6wno na czynno$ci zwyklego zarzadu, jak i przekraczajace zwykly zarzad.

W orzecznictwie i doktrynie przyjmuje sie na ogol, ze czynnoSci zachowawcze stanowia poddany odrebnej regulacji
rodzaj czynnosci rzecza wspoélng, czynnosci nalezacych do zarzadu rzecza wsp6lna (art. 201 k.c.). Mozna i nalezy w
tym przedmiocie przedstawi¢ inny poglad. Chodzi o to, ze czynnoSci zachowawcze z art. 209 k.c. dotycza ochrony
wspoblnego prawa. Nie sg to wiec czynnoSci zwigzane z gospodarowaniem rzecza wspodlng, shuza natomiast nastepczej
lub zapobiegawczej ochronie wspolnego prawa. Majac na uwadze taki cel unormowania zawartego w art. 209 k.c.
nalezy stwierdzi¢, ze nie stanowi on szczegdlnej regulacji czynno$ci zarzadu rzecza wspo6lng, lecz samodzielnie reguluje
zagadnienia podejmowania przez kazdego wspotwlasciciela czynnos$ci i dochodzenia roszczen, ktore zmierzaja do
ochrony wspolnego prawa.

Roszczenie z niniejszego pozwu moze byé dochodzone tylko w caloSci, a wiec niepodzielnie. W orzecznictwie trafnie
przyjmuje sie, ze wspolwlaSciciel nie moze skutecznie podjaé czynnosci zachowawczej, gdy sprzeciwiajg sie temu
wspoétwlasciciele reprezentujacy wiekszosé udzialow (por. uchwala SN z dnia 5 czerwca 1985 r., III CZP 35/85, OSN
1986, nr 4, poz. 47), a takze, iz sprzeciw jednego ze wspotwlascicieli przy realizacji roszczenia windykacyjnego ma ten
skutek, ze wydanie rzeczy moze nastapic¢ wylacznie do rak wszystkich wspdtwlascicieli (por. np. wyrok SN z dnia 28
kwietnia 2005 r., III CK 504/04, Lex nr 151662).

W niniejszej sprawie zaden ze wspolwlascicieli nie sprzeciwit sie, aby powod wystgpil z niniejszym pozwem. Dlatego
tez Sad zasadzil solidarnie od T. L. i Z. L. na rzecz A. J. kwote 2.380 zl.

Zgodnie z art. 476 k.c. dtuznik dopuszcza sie zwloki, gdy nie spelnia §wiadczenia w terminie, a jezeli termin nie jest
oznaczony, gdy nie spelnia Swiadczenia niezwlocznie po wezwaniu przez wierzyciela. Nie dotyczy to wypadku, gdy
opbznienie w spelnieniu §wiadczenia jest nastepstwem okolicznoSci, za ktore dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi.

W razie zwloki dtuznika wierzyciel moze zadaé, niezaleznie od wykonania zobowigzania, naprawienia szkody wyniklej
ze zwloki (art. 477 § 1 k.c.). Jednakze, gdy wskutek zwloki dluznika §wiadczenie utracito dla wierzyciela catkowicie lub
W przewazajacym stopniu znaczenie, wierzyciel moze Swiadczenia nie przyjac i zadaé¢ naprawienia szkody wyniklej z
niewykonania zobowigzania (art. 477 § 2 k.c.).

Zgodnie z art. 481 § 1 k.c. jezeli dluznik op6znia sie ze spelnieniem $wiadczenia, wierzyciel moze zadac odsetek za czas
op6Znienia, chociazby nie poniost zadnej szkody. Jezeli stopa odsetek nie jest okreslona — naleza sie odsetki ustawowe
(art. 481 § 2 k.c.). Dluznik jest za§ w opdZnieniu jezeli nie spelnia §wiadczenia w terminie. Jezeli termin spelnienia
$wiadczenia nie byt oznaczony albo nie wynika z wlaSciwo$ci zobowigzania — §wiadczenie winno by¢ spelnione po
wezwaniu dtuznika do wykonania (art. 455 k.c.).

Ustawowe odsetki zasadzono od dnia 05 grudnia 2013 roku, czyli od daty wniesienia pozwu.

Zgodnie z art. 72 § 1 pkt 1 k.p.c. kilka 0s6b moze w jednej sprawie wystepowaé w roli powoddw lub pozwanych, jezeli
przedmiot sporu stanowig prawa lub obowiazki im wspélne lub oparte na tej samej podstawie faktycznej i prawnej
(wspoéluczestnictwo materialne).

Wedhug art. 366 k.c., odpowiedzialno$¢ solidarna dtuznikéw polega na tym, ze wierzyciel moze zadac calosci lub
czedci Swiadcezenia od wszystkich dluznikéw lacznie, od kilku z nich lub od kazdego z osobna. Wyboér ten jest
uprawnieniem wierzyciela (powoda). W wymiarze procesowym pozwanie kilku dluznikéw solidarnych rodzi postaé
wspoétuczestnictwa zwanego materialnym (art. 72 § 1 pkt 1). Wobec czego Sad zastrzegl, ze odpowiedzialno$¢ T. L., Z.
L. z tytulu nalezno$ci gléwnej i odsetek jest solidarna z A. L. w stosunku do ktérej Sad Rejonowy dla Eodzi Widzewa
w Lodzi wydal prawomocny nakaz zaplaty z dnia 13 grudnia 2013 roku w sprawie II Nc 1184/13.



W pozostalym zakresie Sad oddalil pow6dztwo w stosunku do T. L. i Z. L..

W ocenie Sadu powddztwo przeciwko S. L. jest bezzasadne. Pozwana od maja 2010 roku nie mieszkala w lokalu numer
(...), z ktorego wyprowadzila sie wraz z dzieckiem. Od dnia 24 lipca 2012 roku zostala zameldowana na pobyt staly
w lokalu numer (...) w L., przy ulicy (...). Zameldowanie, bedace kategorig prawa administracyjnego, nie przesadza o
miejscu zamieszkania w rozumieniu prawa cywilnego. Dla ustalenia miejsca zamieszkania, zgodnie z art. 25 k.c., nie
jest konieczne badanie zameldowania, lecz zamiar stalego pobytu. Zameldowanie jest aktem administracyjnym, ktory
potwierdza okoliczno$¢ stalego zamieszkania w danej miejscowosci i ulatwia ustalenie, ale nie przesadza o miejscu
zamieszkania. Z zameldowaniem nie jest, wiec zwigzane domniemanie, ze okresla ono miejsce zamieszkania (NSA w
W. z dnia 14 grudnia 2005 r., I(...) 212/05, Lex nr 195823; orz. SN z dnia 3 maja 1973 r., I CZ 48/73, Lex nr 7250;
orz. SN z dnia 26 marca 1973 r., I CZ 38/73, Lex nr 7234).

Na gruncie prawa cywilnego miejsce zamieszkania zostalo powigzane z calym obszarem okreslonej miejscowosci,
bez dalszego uszczegdlowienia, co do dzielnicy, ulicy, budynku, a wreszcie konkretnego lokalu (por. wyr. SN z
13.2.1976 r., I CR 930/75, OSN 1977, Nr 1, poz. 5 i wyr. SN z 7.6.1983 r., II UR 4/83, OSP 1984, Nr 12,
poz. 265). Ta cecha odréznia cywilistyczne ujecie miejsca zamieszkania od potocznego rozumienia tego pojecia,
utozsamianego - nieslusznie a nagminnie - z adresem zameldowania (na pobyt staly lub czasowy) osoby fizyczne;j.
Roéznica wynika z odmiennosci celow, ktorych realizacji ma stuzyé kategoria miejsca zamieszkania w prawie cywilnym
oraz administracyjny obowiazek meldunkowy stworzony przede wszystkim dla potrzeb ewidencjonowania ludnoéci.

S. L. nie byla strong umowy najmu lokalu numer (...). W tych okoliczno$ciach powddztwo wobec niej podlegalo
oddaleniu.

O kosztach w sprawie przeciwko T. L. i Z. L. orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c., stosunkowo je rozdzielajac.
Powod wygral proces w 16%, przegral w 84%. Powdd ponidst koszty oplaty od pozwu w kwocie 750 zl, oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa — 17 zl, koszty zastepstwa procesowego w kwocie 2.400 zl ustalone na podstawie
§ 6 ust. 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.) oraz zaliczki na bieglego w wysokoéci 700 zl, w lacznej
kwocie 3.867 zk. Pozwany poniost koszty oplaty skarbowej od pelnomocnictwa — 17 zl, koszty zastepstwa procesowego
w kwocie 2.400 zt ustalone na podstawie § 6 ust. 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.) oraz zaliczki na bieglego w wysokos$ci 700 zl, w lacznej
kwocie 3.117 zk. Eaczne koszty procesu wyniosly, zatem 6.984 zl. Z uwagi na wynik postepowania Sad zasadzil od A.
J. solidarnie na rzecz T. L. i Z. L. kwote 1.999,56 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu (punkt 4 wyroku).

W sprawie przeciwko S. L. o kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. Powdd przegral proces w caloéci, wobec
czego winien zwrdcié poniesione przez nig koszty postepowania w kwocie 2.417 zl na ktore zlozyly sie: oplaty skarbowej
od pelnomocnictwa — 17 z} i koszty zastepstwa procesowego w kwocie 2.400 z} ustalone na podstawie § 6 ust. 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1348
ze zm.), 0 czym orzeczono w punkcie 5 wyroku.

Z uwagi na wynik postepowania Sad nakazal pobraé na rzecz Skarbu Pahstwa Sadu Rejonowego dla todzi Widzewa w
L. od A. J. kwote 103 zt i solidarnie od T. L. i Z. L. kwote 19,62 z} tytulem kosztdw wynagrodzenia bieglego wylozonych
przez Skarb Panstwa — punkt 6 wyroku.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji.

Z /odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron



