Sygnatura akt XII C 2090/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 2 czerwca 2016 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Hanna Ratajczak

Protokolant:Starszy sekretarz sagdowyK. O.

po rozpoznaniu w dniu 2 czerwca 2016 r. w Poznaniu

sprawy z powddztwa A. K.

przeciwko Skarb Panistwa - Starosta (...)

- 0 zaplate

I. Pow6dztwo oddala;

I1. Odstepuje od obciazania powoda kosztami niniejszego postepowania.

/-/H. R.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 13 pazdziernika 2015 r. pow6d A. K. wnidst o zasadzenie na jego rzecz od pozwanego Skarbu Panstwa
— Starosty (...) kwoty 119 015,07 z wraz z ustawowymi odsetkami od tej kwoty od dnia za okres lat trzech od wniesienia
pozwu do dnia zaplaty, zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, a
takze o zwolnienie powoda od obowigzku ponoszenia kosztéw sadowych w sprawie.

W uzasadnieniu wniesionego pozwu powdd wskazal, ze pozwany jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w K. przy
ul. (...), ktéra powdd wraz z rodzing zajmuje na podstawie umowy najmu. Powod wskazal, ze najmowany lokal zostal
mu wydany w zlym stanie technicznym (jego uzytkowanie bylo niebezpieczne dla zdrowia i zycia), z uwagi na co powdd
przez okres 10 lat poniost wysokie naklady na sporng nieruchomosé w tacznej wysokos$ci ponad 119 000,00 zl. Powdd
zaznaczyl, ze wszelkie jego pro$by o remonty nieruchomogci, kierowane do pozwanego, byly ignorowane, w zwiazku
z czym musial on przeprowadzaé je na wlasny koszt i gdyby nie poczynione przez niego naklady na nieruchomosé,
budynku mieszkalnego i gospodarczego prawdopodobnie juz by nie bylo. Z uwagi na powyzsze pozwem zlozonym w
niniejszej sprawie powdd domagal sie od pozwanego zwrotu poczynionych na nieruchomo$¢ nakladow.

Jednocze$nie powdd wskazal, Ze kilkakrotnie zglaszal che¢ kupna spornej nieruchomosci pod warunkiem rozlozenia
platnosci, jednak pozwany nie wyrazil na to zgody. Ponadto wyjasnil, ze zaprzestal placenia pozwanemu czynszu
najmu, gdyz z powodu prowadzonych remontéw brakowalo mu Srodkéw na jego zaplate oraz liczyl ona na zwrot
poczynionych nakladéw na nieruchomos$é. Powod wskazat takze, ze zawart z pozwanym ugode sadowa dotyczaca
splaty w ratach zadluzenia z tytulu zalegloéci czynszowych, jednak w umowie tej nie zawarto zapisu, ze w ramach
splaty tych zalegloSci zostana rozliczone poniesione przez powoda naklady na lokal, mimo ze w taki spos6b umoéwit
sie on z reprezentujacymi pozwanego osobami, co spowodowalo, ze nie doszlo do potracenia dlugu oraz zapadl wyrok
eksmisyjny (czym powdd czuje sie pokrzywdzony), co spowodowalo, ze jego sytuacja materialna jest obecnie bardzo
trudna.



Do pozwu powdd dolaczyl m. in. rachunki i faktury, wykaz poniesionych na sporna nieruchomo$¢ nakladéw i kosztow
bez fakturirachunkéw oraz korespondencje odnos$nie zlego stanu technicznego nieruchomosci, remontéw, rozliczenia
nakladéw oraz nabycia przez powoda wlasnoéci spornej nieruchomosci.

Postanowieniem z dnia 2 grudnia 2015 r. Sad zwolnil powoda od optaty od kosztéw sadowych w caloéci (k. 87).

W odpowiedzi na pozew pozwany Skarb Panstwa — Starosta (...), zastepowany przez Prokuratorie Generalna
Skarbu Panstwa wniost o oddalenie powo6dztwa oraz zasadzenie od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii
Generalnej Skarbu Panstwa kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwany zakwestionowal bowiem Zadanie pozwu co do zasady oraz wysoko$ci, wskazujac, ze strony laczyta umowe
najmu lokalu z dnia 4 stycznia 1999 r., na mocy ktorej pozwany jako wynajmujacy z dniem 4 stycznia 1999 r. oddal
w najem powodowi jako najemcy budynek mieszkalny o pow. 126 m2 oraz budynek gospodarczy o pow. 49 m2 (§ 1
umowy). Pozwany, mimo ze w § 4 umowy postanowiono, ze zmiany budowlane w przedmiocie najmu sa dopuszczalne
tylko za pisemng zgoda wynajmujacego, nie wyrazit pisemnej zgody na dokonanie jakichkolwiek zmian budowlanych,
a do takich zalicza sie wskazany przez powoda gruntowny remont dachu (wymiana drewnianych elementéw, poszycia
dachowego) oraz jednego z komin6éw (pismo z dnia 28 czerwca 2004 r.). Pozwany zwrdécil przy tym uwage, ze w pi$mie
z dnia 15 lipca 2004 r. Starosta (...) wskazal, ze przeprowadzenie przez najemce remontu budynku, wykraczajacego
poza zakres obowigzkow okreslonych w umowie jest dopuszczalne tylko za zgoda wynajmujacego i wymaga zawarcia
umowy przez strony, w ktorej bylby okre$lony zakres tego remontu oraz sposéb rozliczenia z tytulu poniesionych
nakladow na remont. W konsekwencji wszelkie podjete przez powoda modyfikacje budowlane zostaly dokonane z
naruszeniem postanowien umowy, co powoduje, ze zdaniem pozwanego brak jest przestanek do ich refinansowania
przez wlasciciela budynku.

Ponadto pozwany wskazal, ze powod nie wykazal zasadnoSci ani wysoko$ci zgloszonego roszczenia, gdyz nie powotal
dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ wyceny poczynionych nakladow, ktére w znacznym stopniu ulegly zuzyciu.
Jednocze$nie pozwany zwrécil uwage, ze powod nie przedstawil zadnych dowod6w na okoliczno$é poczynionych przez
niego w latach 1990-2010 nakladow, wskazanych we wlasnorecznie sporzadzonym zestawieniu, ktére oszacowal na
kwote 93 430 zl.

Pozwany wskazal takze, ze twierdzenie, ze powod objat lokal w ,oplakanym stanie”, jest golostowne i niewykazane.
W umowie najmu z dnia 4 stycznia 1999 r. nie wskazano bowiem, ze przedmiot najmu ma wady, ktore ograniczaja
przydatno$é rzeczy do umoéwionego pozytku lub uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, zas
dokumenty wskazujace na zly stan techniczny piecéw kaflowo- weglowych pochodza z roku 1997, a wiec sprzed dwoch
lat wzgledem daty zawarcia umowy najmu. Brak jest tez innych dokumentéw (np. protokotu zdawczo — odbiorczego),
ktore potwierdzalyby wystepowanie wad podwazajacych zdatno$é lokalu do pelmienia funkeji mieszkalnej czy
gospodarczej. Zgodnie za$ z art. 67581 ke, domniemywa sie, ze rzecz byla wydana najemcy w stanie dobrym i
przydatnym do uméwionego uzytku i strona powodowa tego domniemania nie obalita.

Niezaleznie od tego, ze zgodnie z umowa powdd powinien uzyskaé zgode pozwanego na wykonanie prac remontowych,
ktorej to zgody nie udzielono i nawet jesli spornych prac nie uzna¢ za zmiany budowlane w przedmiocie najmu,
zdaniem pozwanego powod nie wypekil takze dyspozycji art. 663 k.c., albowiem nie przedlozyt dowodow, ze
wyznaczyl wynajmujacemu stosowny termin na podjecie napraw, ktore go obciazaja.

Za$ w wypadku, gdy najemca dokona naprawy koniecznej bez wyznaczenia wynajmujacemu wspomnianego terminu,
moze on dochodzi¢ zwrotu nakladow jedynie na podstawie przepis6w o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia (art.
752 in. k.c.), co wymaga jednak zgodno$cig podejmowanych czynnoéci z prawdopodobna wola osoby, ktorej sprawe
prowadzi sie bez zlecenia i zawiadomienia o tym osoby, ktorej sprawe sie prowadzi (art. 752-753 ke), czego powdd
jednak nie dopelnil.



Ponadto powolujac sie na tresé art. 676 i art. 677 k.c. pozwany podniést zarzut przedwczesnosci powbddztwa wskazujac,
ze warto$¢ nakladow okresla sie na moment zwrotu rzeczy, co w realiach niniejszej sprawy (mimo wydanego wyroku
eksmisyjnego) jeszcze nie nastapilo, gdyz powod nadal zajmuje lokal i zuzywa ewentualne naklady, ktére chciatby
rozliczy¢.

W konicu pozwany wskazal, ze powod zalaczyl do pozwu faktury, stanowigce w zdecydowanej wiekszo$¢ dowod zakupu
materialow stuzacych do dokonania drobnych naktadéw, czyli nakladéw obciazajacych zgodnie z art. 681 k.c. i art. 6b
ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego najemce i w
konsekwencji nie podlegajacych zwrotowi przez wynajmujacego.

Pismem z dnia 26 stycznia 2016 r. powod podtrzymal swoje dotychczasowe stanowisko w sprawie oraz wskazal, ze
wielokrotnie informowal pozwanego o konieczno$ci przeprowadzenia remontéw i napraw spornej nieruchomosci,
co nalezy traktowa¢ jako wezwania z wyznaczeniem terminu do wykonania tych czynno$ci. Ponadto ewentualne
dzialania podjete przez podwoda bez zlecenia byl podjete w interesie pozwanego, gdyz mialy na celu odwrécenie
bezposredniego niebezpieczenstwa katastrofy budowlanej lub powstania znaczacej szkody w mieniu. Nadto powdd
wskazal, ze powddztwo nie jest przedwczesne, gdyz umowa laczaca strony zostala rozwigzana, a miedzy stronami
zapadl wyrok eksmisyjny, ktory tylko z przyczyn formalnych nie zostal jeszcze wykonany. Ponadto powdd zaprzeczyl,
ze wiekszo$¢ remont6éw i napraw dokonanych przez powoda stanowito drobne naprawy obciazajace najemce i wbrew
twierdzeniom pozwanego praktycznie wszystkie remonty byly w gestii wlaSciciela lokalu, a nie najemcy (k. 106 — 108).

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 4 stycznia 1999 r. powdd A. K. zawart z Zarzadem Powiatu w S., reprezentowanym przez Staroste (...) oraz W.,
umowe najmu lokal, zwana dalej ,,umow3g”. Zgodnie z zawarta umowa Zarzad Powiatu w S. z dniem 4 stycznia 1999 .
oddal powodowi w najem budynek mieszkalny o pow. 126 m2 oraz budynek gospodarczy o pow. 49 m2 (§ 1 umowy). W
umowie tej nie zostal zaznaczony zly stan techniczny przedmiotu najmu, ani tez nie zostal do niej dotaczony protokot
zdawczo - odbiorczy przedmiotu najmu, opisujacy stan przedmiotu najmu w chwili jego wydania powodowi.

dowod: umowa najmu lokalu (k. 98-99)

W 84 umowy strony ustalily, ze zmiany budowlane w przedmiocie najmu sa dopuszczalne tylko za pisemna zgoda
wynajmujacego.

dowdd: umowa najmu lokalu (k. 98-99)

W dniu 12 marca 1997 r. kominiarz M. G. stwierdzil zly stan techniczny kominéw oraz piecow kaflowo — weglowych,
znajdujacych sie w pomieszczeniach komisariatu, o czym poinformowal Komisariat Policji w K. pismem z tego samego
dnia, zakazujac ich uzywania.

dowdd: opinia nr (...) z dnia 12 marca 1997 r. (k. 5), pismo kominiarza M. G. z dnia 12 marca 1997 r. (k. 4)

Pismem z dnia 25 listopada 1997 r. powdd zwroécil sie do Urzedu Rejonowego w S. z oferta nabycia najmowane;j
nieruchomoéci, wskazujac jednoczes$nie, ze caly obiekt wymaga kapitalnego remontu, a opuszczone pomieszczenia
parteru natychmiastowego zabezpieczenia (remontu) z uwagi na nieogrzewanie i zawilgocenie.

dowdd: pismo powoda z dnia 25 listopada 1997 r. (k. 6)

Pismem z dnia 9 kwietnia 1999 r. powod zwrocil sie do Starostwa Powiatowego w S. z ponowna oferta nabycia
najmowanej nieruchomoéci, wskazujac ze we wlasnym zakresie dokonuje on remontéw budynku mieszkalnego i
gospodarczego.

dowdd: pismo powoda z dnia 9 kwietnia 1999 r. (k. 7)



W pi$mie z dnia 23 czerwca 1999 r. skierowanym do Urzedu Rejonowego w S. powdd podtrzymal oferte nabycia
najmowanej nieruchomo$ci, wskazujac, ze budynek w dalszym ciggu niszczeje i wymaga coraz wiekszych nakladow
na remont.

dowdd: pismo powoda z dnia 23 czerwca 1999 r. (k. 8)

Pismem z dnia 5 lipca 2001 r. powod zwroécit sie do Starostwa Powiatowego w S. z prosba o wyrazenie zgody
na wymiane okien oraz podjecie decyzji co do remontu lub sprzedazy nieruchomoéci, wskazujac, ze okna, a takze
drzwi wejéciowe, pokrycie dachu, przewody kominowe i piece kaflowe oraz podlogi i Sciany zewnetrzne budynku
mieszkalnego i gospodarczego wymagaja kapitalnego remontu.

dowdd: pismo powoda z dnia 5 lipca 2001 r. (k. 9-10)

Pismem z dnia 5 lipca 2001 r. powod zwroécit sie do Starostwa Powiatowego w S. z prosbg o wyrazenie zgody
na wymiane okien oraz podjecie decyzji co do remontu lub sprzedazy nieruchomoéci, wskazujac, ze okna, a takze
drzwi wejéciowe, pokrycie dachu, przewody kominowe i piece kaflowe oraz podlogi i Sciany zewnetrzne budynku
mieszkalnego i gospodarczego wymagaja kapitalnego remontu.

dowdd: pismo powoda z dnia 5 lipca 2001 r. (k. 9-10)

W piSmie z dnia 11 grudnia 2001 r. skierowanym do Starostwa Powiatowego w S. powod wskazal, ze ostatecznie
nie uzyskal zgody na wymiane okien oraz zwrdcil uwage, ze kapitalnego remontu wymagaja dach, kominy, tynki,
okna drzwi, piece, podlogi, rynny, balkon, instalacja elektryczna, budynek gospodarczy, szambo, a takze wskazal na
problemy z wilgocia i zwrdécil sie o podjecie decyzji w sprawie zlozonej oferty nabycia najmowanej nieruchomogci.

dowod: pismo powoda z dnia 11 grudnia 2001 r. (k. 11-14)

Pismem z dnia 23 stycznia 2002 r. pow6d ponownie zwrdcil sie do Starostwa Powiatowego w S. z pro$ba o wyrazenie
zgody na wymiane okien oraz wskazal, ze na wlasny koszt m. in. przeprowadzil on wymiane rur $ciekowych i wykonat
wykopy pod rury do szamba, doprowadzil wode oraz wykonal wiele innych prac.

dowdd: pismo powoda z dnia 23 stycznia 2002 r. (k. 15-16)

Z kolei w piSmie z dnia 5 sierpnia 2002 r. skierowanym do Starostwa Powiatowego w S. powdd poinformowat o tym,
ze chcialby przed nadej$ciem zimy dokona¢ wymiany pokrycia dachu, okien, a takze naprawy komina.

dowdd: pismo powoda z dnia 5 sierpnia 2002 r. (k. 17)

Pismem z dnia 22 marca 2004 r. Starosta (...) poinformowal powoda, ze nie wyraza zgody na zaproponowane przez
niego rozlozenie na raty ceny nabycia najmowanej nieruchomosci oraz wskazal na konieczno$¢ zaplaty przez powoda
zaleglego czynszu przed podpisaniem ewentualnego aktu notarialnego.

dowdd: pismo Starosty (...) z dnia 22 marca 2004 r. (k. 19)

Z kolei pismem z dnia 28 czerwca 2004 r. powo6d zwrocil sie do Starostwa Powiatowego w S. o uwzglednienie
(zrekompensowanie) poniesionych wydatkow na remonty nieruchomo$ci w cenie nabycia nieruchomosci lub
zaleglo$ciach z tytutu czynszu.

dowod: pismo powoda z dnia 28 czerwca 2004 r. (k. 20)

W odpowiedzi na powyzsze pismo, pismem z dnia 14 lipca 2004 r. Starosta (...) poinformowal powoda, ze
obowiazki wynajmujacego i najemcy w zakresie utrzymywania przedmiotu najmu we wlasciwym stanie technicznym
i sanitarnym zostaly okre§lone w umowie, za$ przeprowadzenie przez najemce remontu budynku, wykraczajacego
poza zakres obowigzkow okreslonych w umowie, jest dopuszczalne tylko za zgoda wynajmujacego i wymaga zwarcia



umowy przez strony, w ktorej okreslony bylby zakres tego remontu oraz sposo6b rozliczenia z tytulu poniesionych
nakladéw na remont. Z uwagi za$ na fakt, ze taka umowa nie zostala zawarta przed wykonaniem remontu, ani powod
nie informowatl o potrzebie wykonania prac remontowych, starosta nie wyrazit zgody na zrekompensowanie zaleglo$ci
z tytulu czynszu w zamian za poniesione przez powoda wydatki.

dowod: pismo Starosty (...) z dnia 14 lipca 2004 r. (k. 18)

W piSmie z dnia 19 lipca 2004 r. skierowanym do Starostwa Powiatowego w S. powod wskazal, ze informowal o
potrzebie wykonania prac remontowych.

dowod: pismo powoda z dnia 19 lipca 2004 r. (k. 21)

Ponadto w piSmie z dnia 7 czerwca 2009 r. skierowanym do Starostwa Powiatowego w S. powod wskazal, ze
wielokrotnie zwracal sie 0o pomoc w remoncie i naprawie najmowanego budynku, ktérej nigdy nie otrzymal, mimo jego
bardzo zlego stanu technicznego (powod wskazal, ze mialo miejsce wypadniecie okna podczas burzy oraz zarwanie
czeéci dachu wraz z kominem).

dowod: pismo powoda z dnia 23 stycznia 2002 r. (k. 15-16)

Z uwagi na brak udzialu i pomocy Starostwa Powiatowego w S., powdd samodzielnie dokonywal remontow i napraw
najmowanych budynkéw, na okoliczno$é czego przedlozyt liczne rachunki, faktury oraz wykaz nakladow i kosztow
poniesionych na sporna nieruchomos¢ bez faktur i rachunkéw w latach 1990-2010.

dowdd: rachunki, faktury i wykaz nakladow i kosztéw poniesionych na sporna nieruchomosé¢ bez faktur i rachunkéow
w latach 1990-2010 (k. 25-69), zeznania powoda (k. 121)

Pozwany nigdy nie wyrazit zgody na dokonanie przez powoda zmian budowlanych w przedmiocie najmu ani
przeprowadzenie innych remontéw i napraw, za§ powdd nigdy nie wyznaczyt wynajmujacemu stosownego terminu
na wykonania napraw, ktore obcigzaly wynajmujacego, a bez ktérych najmowane budynki nie byly przydatne do
umowionego uzytku. W swojej korespondencji z Urzedem Rejonowym w S., a nastepnie ze Starostwem Powiatowym
w S., powod wskazywal bowiem jedynie na konieczno§¢é wykonania generalnego remontu najmowanych budynkéw
(m. in. dachu, kominéw, tynkéw, okien, drzwi, piecoéw, podldg, rynien, balkondw, instalacji elektrycznych, budynku
gospodarczego, szamba oraz wskazal na problemy z wilgocia), a takze ze jest zmuszony sam prowadzi¢ remonty i
naprawy oraz zwracal sie do pozwanego o wyrazenie zgody na wymiane okien (ktére sam zakupil). Zadne z jego
pism nie zawiera jednak wyznaczenia wynajmujacemu stosownego terminu na wykonanie wskazywanych remontéw
i napraw. Takze pozwany w zadnym ze swoich pism nie wyrazit zgody na wykonanie przez powoda tych remontow i
napraw. Wrecz przeciwnie — w piSmie z dnia 14 lipca 2004 r., stanowigcym odpowiedZ na pismo powoda z dnia 28
czerwca 2004 r., ktory zawieral wniosek o uwzglednienie poniesionych wydatkéw na remonty nieruchomosci w cenie
nabycia nieruchomosci lub zalegloéciach z tytutlu czynszu, Starosta (...) wprost wskazal, ze przeprowadzenie przez
najemce remontu budynku, wykraczajacego poza zakres obowiazkow okre§lonych w umowie, jest dopuszczalne tylko
za zgoda wynajmujacego i wymaga zawarcia umowy przez strony, w ktorej okre§lony bylby zakres tego remontu oraz
sposoéb rozliczenia z tytulu poniesionych nakladéw na remont. Jednakze miedzy stronami umowa taka nie zostata
zawarta przed wykonaniem remontu, w zwiazku z czym starosta nie wyrazil zgody na zrekompensowanie zaleglosci z
tytulu czynszu w zamian za poniesione przez powoda wydatki.

dowdd: pismo powoda z dnia 9 kwietnia 1999 r. (k. 7), pismo powoda z dnia 23 czerwca 1999 r. (k. 8) , pismo powoda
z dnia 5 lipca 2001 1. (k. 9-10) , pismo powoda z dnia 5 lipca 2001 r. (k. 9-10), pismo powoda z dnia 11 grudnia 2001 .
(k. 11-14), pismo powoda z dnia 23 stycznia 2002 r. (k. 15-16), pismo powoda z dnia 5 sierpnia 2002 r. (k. 17), pismo
Starosty (...) z dnia 22 marca 2004 r. (k. 19), pismo powoda z dnia 28 czerwca 2004 r. (k. 20), pismo Starosty (...)
z dnia 14 lipca 2004 r. (k. 18), pismo powoda z dnia 19 lipca 2004 r. (k. 21), pismo powoda z dnia 23 stycznia 2002
r. (k. 15-16)



Ponadto powdd nie wykazal, ze przedmiot najmu zostal mu wydany w zlym stanie technicznym. W umowie nie zostat
bowiem zaznaczony zly stan techniczny przedmiotu najmu, ani tez nie zostat do niej dotaczony protokdt zdawczo -
odbiorczy przedmiotu najmu, opisujacy stan przedmiotu najmu w chwili jego wydania powodowi. Zatem — wbrew
twierdzeniom powoda — brak jest podstaw do stwierdzenia, ze przedmiot najmu mial wady, ktoére ograniczaly jego
przydatno$é do uméwionego uzytku lub uniemozliwialy przewidziane w umowie uzywanie rzeczy. Przy czym, zgodnie
z art. 675 § 1 k.c., domniemywa sie, ze rzecz byla wydana najemcy w stanie dobrym i przydatnym do uméwionego
uzytku, za§ powo6d domniemania tego w niniejszej sprawie nie wzruszyt.

dowod: umowa najmu lokalu (k. 98-99)

Wyrokiem z dnia 17 grudnia 2009 r., wydanym w sprawie o sygn. I C (...) z powddztwa Skarbu Panhstwa — Starosty
(...) przeciwko A. K., L. K., P. K,, T. K., M. K., A. P., maloletniej M. K. (reprezentowanej przez rodzicow A. i L.
K.) oraz maloletniemu N. P. (reprezentowanemu przez matke A. P.), Sad Rejonowy w S. nakazal pozwanym A. K.,
L. K, P. K, T. K., M. K., A. P., maloletniej M. K. reprezentowanej przez rodzicow A. i L. K., maloletniemu N. P.
reprezentowanemu przez matke A. P., aby opuscili, opréznili i wydali powodowi Skarbowi Panstwa — Staroscie (...)
nieruchomo$¢ potozong w K. przy ul. (...) (punkt 1), przyznal pozwanym uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego
i nakazal wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu ztozenia przez Gmine K. oferty zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego (punkt 2) oraz nie obciazyt pozwanych kosztami procesu (punkt 3).

okoliczno$¢ bezsporna, a ponadto dowdd: wyrok Sadu Rejonowego w Szamotutach z dnia 17 grudnia 2009 r., sygn.
I C 484/09 (k. 120)

Powdd, pomimo wydanego wyroku eksmisyjnego, nadal zajmuje nieruchomo$é polozona w K. przy ul. (...).
okoliczno$é bezsporna

Obecnie sytuacja finansowa powoda jest zla — utrzymuje sie on z emerytury w wysoko$ci ok. 1200zt miesiecznie
oraz z tytulu wynagrodzenia uzyskiwanego z umowy zlecenia w wysoko$ci ok. 800 zl, przy czym prowadzi wspodlne
gospodarstwo domowe z Zona, ktéra nie pracuje i nie ma zadnych dochodéw. Ponadto powd6d ma zobowiazania
finansowe wobec Starosty (...), z tytulu ktérych miesiecznie komornik egzekwuje od powoda kwote 400 ztk.

dowdd: zeznania powoda (k. 121), decyzja o waloryzacji policyjnej (k. 3), zaswiadczenie o zarobkach (k. 80)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw dolgczonych od akt sprawy oraz cze$ciowo
przestuchania powoda.

Sad uznal za w pelni wiarygodne dokumenty urzedowe, ktére stanowily dowod tego, co zostalo w nich urzedowo
za$wiadczone (art. 244 § 1 k.p.c.). Z kolei dokumenty prywatne korzystaly z domniemania okreslonego w art. 245
k.p.c. — strony nie kwestionowaly bowiem ich prawdziwo$ci ani tego, ze zawarte w nich o§wiadczenia osob, ktore je
podpisaly od nich nie pochodza, za$ Sad nie znalaz} podstaw, aby czynié to z urzedu. Z uwagi na powyzsze Sad uznal je
rowniez za wiarygodne w calo$ci, przy czym odno$nie przedlozonych faktur i rachunkéw Sad zauwaza, ze obejmowaly
one w duzej czeSci zakupy materialéw niezbednych do wykonania napraw i konserwacji obcigzajacych najemce (m.
in. farby do Scian, pigmenty, zaréwki, klamki, lampy, kompakt wc, itp.).

Natomiast okoliczno$¢, ze strony nie kwestionowaly tresci kserokopii dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy,
pozwolita na potraktowanie tych kopii jako dowodéw posrednich istnienia dokumentéw o treéci im odpowiadajacej,
ktoére Sad rowniez uznal za wiarygodne w calo$ci.

Zkolei zeznania powoda Sad uznal za wiarygodne jedynie w czeéci. Sad dal bowiem wiare zeznaniom powoda odno$nie
tego, ze informowal on pozwanego o konieczno$ci wykonania generalnego remontu najmowanych budynkéw (m.
in. dachu, kominéw, tynkéw, okien, drzwi, piecow, podlég, rynien, balkonéw, instalacji elektrycznych, budynku
gospodarczego, szamba oraz wskazal na problemy z wilgocia) oraz zwracal sie do pozwanego o wyrazenie zgody na



wymiane okien (ktére sam zakupil), a takze, ze poniést udokumentowane rachunkami i fakturami koszty napraw,
albowiem zeznania te znalazly potwierdzenie w pozostalym materiale zgromadzonym w sprawie — korespondencji
powoda prowadzonej z Urzedem Rejonowym w S., a nastepnie ze Starostwem Powiatowym w S., a takze w fakturach
i rachunkach zalaczanych do akt sprawy.

Ponadto Sad dal wiare zeznaniom powoda odnosnie jego sytuacji finansowej, albowiem znalazly one potwierdzenie
m.in. w dokumentach zgromadzonych w niniejszej sprawie w postaci decyzji o waloryzacji emerytury policyjnej (k.
3) oraz zaswiadczeniu o zarobkach (k. 80).

Natomiast w czeSci odnoszacej sie do wezwania pozwanego do dokonania spornych napraw przedmiotu najmu w
wyznaczonym terminie pod rygorem ich dokonania przez powoda na koszt pozwanego oraz odno$nie uzyskania
przez powoda ustnych zgbdd na przeprowadzone remonty i naprawy, Sad nie dal im wiary, albowiem pozostawaly w
jawnej sprzeczno$ci z treScig korespondencji prowadzonej przez strony. Pozwany wprost wskazywat w niej bowiem
na brak udzielenia zgody w tym zakresie, odmawiajac dokonania rozliczenia nakladow, zas powod nie powolywal sie
w pismach na udzielenie mu takiej zgody (wspomnial jedynie o zgodzie odno$nie wymiany okien, ktora zostala jednak
ostatecznie cofnieta i powdd w kolejnych pismach ponownie o nig wnioskowal) oraz jedynie wskazywal na potrzebe
dokonania okre§lonych napraw i informowal pozwanego o wykonanych samodzielnie naprawach. Sad nie dat takze
wiary, ze operaty szacunkowe, ktére mialy by¢ sporzadzone odnoénie nieruchomosci, zostaly sporzadzone w tym celu,
by ustali¢ zakres napraw do wykonania przez powoda (w celu udzielenia mu odpowiedniej zgody w tym zakresie),
albowiem z treéci korespondencji stron wynika, ze ewentualne operaty wykonywane byly w celu ustalenia warto$ci
spornej nieruchomosci, ktéra powod cheial nabyé na wlasnoéé (por. m. in. pismo powoda z dnia 5 sierpnia 2002 r. - k.
17). Jednoczeénie zwrdci¢ uwage nalezy, ze powdd nie podjat chociazby proby udowodnienia powyzszej okoliczno$ci
(chociazby poprzez zlozenie wniosku o zobowiazanie pozwanego do przelozenia do akt sprawy wskazanych operatow,
jesli sam powod nie znajdowat sie w ich posiadaniu).

Ponadto Sad uznal za niewiarygodny zlozony przez powoda wykaz nakladow i kosztow poniesionych na sporng
nieruchomo$é bez faktur i rachunkéw w latach 1990-2010 (k. 25), albowiem powdd nie przedlozyt na ich
potwierdzenie zadnych rachunkéw (faktur), ani nawet nie przedstawil opisu wykonanych prac i sposobu obliczenia
podanych kwot koncowych (nie wiadomo wiec nawet dokladnie, co na podane kwoty sie skladalo).

Niezaleznie od powyzszego wskazaé nalezy, ze w zakresie poniesionych przez powoda nakladéw na przedmiot najmu,
powdd nie powolat niezbednego do oceny ich wartoSci dowodu w postaci opinii bieglego z zakresu budownictwa i
wyceny nieruchomo$ci, co zostanie szczegbélowo wyjasnione w dalszej czeéci uzasadnienia.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze z uwagi na fakt, iz przedmiotem najmu byl budynek mieszkalny (wraz
z przynaleznym budynkiem gospodarczym, sluzacym gospodarczym potrzebom powoda jako lokatora), wzajemne
prawa i obowiazki stron reguluje nie tylko zawarta umowa najmu, ale takze przepisy art. 659 i nastepne k.c., ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
(Dz. U. z 2001 1., Nr 71 poz. 733, zwanej dalej ,ustawa z 2001 r.”), a takze ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r., Nt 71 poz. 733 ze zm., zwanej dalej ,ustawa z 1994
r.”) odnoénie naktadéw poczynionych przed dniem 10 lipcem 2001 r. oraz ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. - Prawo
lokalowe (Dz. U z 1994 r., Nt 14, poz. 84 ze zm., zwanej dalej ,ustawa z 1974 r.”) odno$nie nakladéw poczynionych
przed dniem 12 listopada 1994 r. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2004 r., sygn. IV CK 223/03).

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 662 § 2 k.c. drobne naklady polaczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy
obcigzaja najemce. Przy czym obowiazki najemcy w tym zakresie precyzuje przepis art. 6b ustawy z 2001 r., ktory
stanowi, ze najemca jest obowiazany utrzymywa¢ lokal oraz pomieszczenia, do uzywania ktorych jest uprawniony,
we wladciwym stanie technicznym i higieniczno-sanitarnym okreslonym odrebnymi przepisami oraz przestrzegaé



porzadku domowego, a takze dbac i chroni¢ przed uszkodzeniem lub dewastacja czeSci budynku przeznaczone
do wspolnego uzytku, jak dzwigi osobowe, klatki schodowe, korytarze, pomieszczenia zsypdw, inne pomieszczenia
gospodarcze oraz otoczenie budynku (ust. 1). W zwigzku z powyzszym zgodnie z ust. 2 tego przepisu najemce od dnia
10 lipca 2001 r. obciaza naprawa i konserwacja:

1. podlog, posadzek, wykladzin podlogowych oraz $ciennych okladzin ceramicznych, szklanych i innych,
2. okien i drzwi,
3. wbudowanych mebli, lacznie z ich wymiana,

4. trzonéw kuchennych, kuchni i grzejnikbw wody przeplywowej (gazowych, elektrycznych i weglowych),
podgrzewaczy wody, wanien, brodzikow, mis klozetowych, zlewozmywakow i umywalek wraz z syfonami, baterii i
zawordéw czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktore lokal jest wyposazony, lgeznie z ich wymianag,

5. osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wylaczeniem wymiany przewodow oraz osprzetu anteny zbiorczej,
6. piecow weglowych i akumulacyjnych, lacznie z wymiang zuzytych elementows;

7. etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku gdy nie zostalo ono zainstalowane na koszt wynajmujacego,
takze jego wymiana,

8. przewodow odplywowych urzadzen sanitarnych az do pionéw zbiorczych, w tym niezwloczne usuwanie ich
niedroznoSci,

9. innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez:
a) malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkow $cian i sufitow,
b) malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych i grzewczych.

Przy czym zgodnie z treScia art. 6f ustawy z 2001 r. w umowie najmu lokalu niewchodzacego w sktad publicznego
zasobu mieszkaniowego, strony moga ustali¢ odmiennie prawa i obowiazki wymienione w art. 6a-6e, a wiec w
szczegoblnosci w powyzszym zakresie.

Podobnie kwestie te regulowal przepis art. 10 ustawy z 1994 r., ktory stanowil, ze najemca jest obowigzany utrzymywac
lokal i pomieszczenia do niego przynalezne we wlaSciwym stanie technicznym i sanitarnym oraz przestrzegaé
regulaminu domowego, a takze dbac i chronié¢ przed uszkodzeniem lub dewastacja cze$ci budynku przeznaczone
do wspdlnego korzystania, jak windy, klatki schodowe, korytarze, pomieszczenia zsypéw, inne pomieszczenia
gospodarcze oraz otoczenie budynku (ust. 1). W zwigzku z powyzszym zgodnie z ust. 2 tego przepisu najemce w okresie
od 12 listopada 1994 r. do 9 lipca 2001 r. obcigzaly naprawa i konserwacja:

1. podlég, posadzek, wyktadzin podlogowych oraz Sciennych okladzin ceramicznych, szklanych i innych w kuchni i
pomieszczeniach sanitarnych,

2. okien i drzwi,
3. wbudowanych mebli, lacznie z ich wymiana,

4. trzonéw kuchennych, kuchni i grzejnikbw wody przeplywowej (gazowych, elektrycznych i weglowych),
podgrzewaczy wody, wanien, brodzikéw, mis klozetowych, zlewozmywakoéw i umywalek, wraz z syfonami, baterii
i zaworow czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktére lokal jest wyposazony, tgcznie z ich wymiang,

5. osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wylaczeniem wymiany przewodow oraz osprzetu anteny zbiorczej,



6. piecow weglowych i akumulacyjnych badz wymiana zuzytych elementow,

7. etazowego centralnego ogrzewania, a w wypadku gdy nie zostalo ono zainstalowane na koszt wynajmujacego, takze
jego wymiana,

8. przewodow odplywowych urzadzen sanitarnych az do pionéw zbiorczych, w tym niezwloczne usuwanie ich
niedroznoéci,

9. innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych poprzez:
a) malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkéw $cian i sufitow,

b) malowanie drzwi i okien od strony wewnetrznej, wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych i
grzewczych, w celu ich zabezpieczenia przed korozja,

z zastrzezeniem art. 11 tej ustawy, ktory takze stanowil, ze w umowach najmu lokali nie stanowigcych mieszkaniowego
zasobu gminy strony moga ustali¢ odmiennie prawa i obowiazki, o ktérych mowa w art. 9 i art. 10, jezeli czynsz nie
jest regulowany.

Takze w okresie do dnia 11 listopada 1994 r. najemca byl obowigzany utrzymywa¢ zajmowany lokal i przynalezne
do niego pomieszczenia we wlaSciwym stanie sanitarnym i technicznym (art. 13 ust. 1 ustawy z 1974 r.). W zwigzku
Z powyzszym najemce, poza obowigzkami okreSlonymi w ust. 1 oraz w przepisach Kodeksu cywilnego o najmie,
obcigzaly nastepujace obowigzki (art. 13 ust. 2 ustawy z 1974 r.):

1. konserwacja i naprawa podtog, posadzek, wykladzin podlogowych oraz naprawa $ciennych okladzin ceramicznych,
szklanych i innych w kuchni i pomieszczeniach sanitarnych,

2. dokonywanie wszelkich napraw okien i drzwi oraz mebli wbudowanych w lokalu, jak réwniez wymiana tych mebli,

3. konserwacja, naprawa i wymiana trzonéw kuchennych, kuchni i grzejnikow wody przeplywowej (gazowych,
elektrycznych i weglowych), podgrzewaczy wody, wanien, brodzikow, mis klozetowych, bidetéw, urzadzen
phluczacych wraz z kompletnym wyposazeniem, zlewéw, zlewozmywakéw i umywalek wraz z syfonami, bateriami i
zawor6ow czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktore jest wyposazony lokal,

4. usuwanie uszkodzen badz wymiana zuzytych elementéw piecow weglowych i akumulacyjnych,

5. naprawa etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku gdy nie zostalo ono zainstalowane na koszt
wynajmujacego - takze jego wymiana, jezeli w lokalu znajduje sie inne sprawnie dzialajace urzadzenie ogrzewcze,

6. naprawa i wymiana osprzetu oraz zabezpieczen instalacji elektrycznej w lokalu, bez wymiany przewodow,
7. naprawa i wymiana osprzetu zbiorczej anteny telewizyjnej w lokalu,
8. usuwanie niedrozno$ci przewod6w odplywowych od urzadzen sanitarnych lokalu do pionéw zbiorczych,

9. odnawianie lokalu i przynaleznych do niego pomieszczenh w okresach gwarantujacych utrzymywanie lokalu i
przynaleznych pomieszczen w nalezytej czystoSci i we wlaéciwym stanie technicznym poprzez:

a) malowanie sufitbw, malowanie (tapetowanie) $cian oraz naprawe uszkodzen tynkéw,

b) malowanie olejne drzwi i okien od strony wewnetrznej, mebli wbudowanych, urzadzen kuchennych, sanitarnych
oraz ogrzewczych w celu zabezpieczenia ich przed korozja.



Z kolei zgodnie z art. 662 § 1 k.c. do obowigzkdéw wynajmujgcego nalezy wydanie najemcy rzecz w stanie przydatnym
do uméwionego uzytku i utrzymywanie jej w takim stanie przez czas trwania najmu. Takze obowigzki wynajmujacego
w powyzszym zakresie zostaly sprecyzowane przez ustawe z 2001 1., 1994 I. 11974 .

Przepis art. 6a ustawy z 2001 r. stanowi, ze wynajmujacy jest obowigzany do zapewnienia sprawnego dzialania
istniejacych instalacji i urzadzen zwiazanych z budynkiem umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, paliw
gazowych i cieklych, ciepla, energii elektrycznej, dZzwigéw osobowych oraz innych instalacji i urzadzen stanowiacych
wyposazenie lokalu i budynku okres§lone odrebnymi przepisami (ust. 1). W razie oddania w najem lokalu opr6znionego
przez dotychczasowego najemce, wynajmujacy jest obowiazany wymieni¢ zuzyte elementy wyposazenia lokalu (ust.
2). Do obowigzkéw wynajmujacego od 10 lipca 2001 r. nalezy w szczegdlnosci (ust. 3):

1. utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czystoSci pomieszczen i urzadzen budynku, stuzacych do wspodlnego
uzytku mieszkancow, oraz jego otoczenia;

2. dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen, o ktérych mowa w pkt 1, oraz przywrocenie
poprzedniego stanu budynku uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn, z tym Ze najemce obciaza obowiazek pokrycia
strat powstalych z jego winy;

3. dokonywanie napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia technicznego w zakresie
nieobcigzajacym najemcy, a zwlaszcza:

a) napraw i wymiany wewnetrznych instalacji: wodociagowej, gazowej i cieplej wody - bez armatury i wyposazenia, a
takze napraw i wymiany wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji
elektrycznej, anteny zbiorczej - z wyjatkiem osprzetu,

b) wymiany piecow grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej oraz podlog, posadzek i wykladzin podlogowych, a takze

tynkow.

Z kolei zgodnie z art. 9 ustawy z 1994 r. w okresie od 12 listopada 1994 r. do 9 lipca 2001 r. wynajmujacy byl
zobowiazany do zapewnienia sprawnego dzialania istniejacych urzadzen technicznych budynku, umozliwiajacych
najemcy korzystanie z oSwietlenia i ogrzewania lokalu, cieplej i zimnej wody, wind, zbiorczej anteny i innych
urzadzen nalezacych do wyposazenia lokalu lub budynku (ust. 1). W razie oddania w najem lokalu opréznionego
przez dotychczasowego najemce, wynajmujacy byl obowigzany wymienié¢ zuzyte elementy wyposazenia (ust. 2). Do
wynajmujacego nalezal w szczego6lnosci (ust. 3):

1. utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czystoSci pomieszczen i urzadzen budynku, stuzacych do wspodlnego
uzytku mieszkancow, oraz jego otoczenia,

2. dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen oraz przywrdcenie poprzedniego stanu budynku
uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn, z tym ze najemce obciaza obowiazek pokrycia szkdd powstalych z jego winy,

3. dokonywanie napraw lokali, napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia technicznego, w zakresie nie
obcigzajacym najemcy, a zwlaszcza:

a) napraw i wymiany wewnetrznych instalacji wodociagowej, gazowej i cieplej wody - bez urzadzen odbiorczych, a
takze napraw i wymiany wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji
elektrycznej, telefonicznej oraz anteny zbiorczej - z wyjatkiem osprzetu,

b) wymiany piecow grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej oraz podldg, posadzek i wyktadzin podlogowych, a takze

tynkow.

Roéwniez zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy z 1974 r. w okresie do dnia 11 listopada 1994 r. wynajmujacy byl obowiazany
oddaé¢ najemcy do uzywania lokal lub budynek wraz z pomieszczeniami przynaleznymi. Wynajmujacy byl tez



obowiazany do zapewnienia sprawnego dzialania istniejacych urzadzen technicznych w budynku, umozliwiajacych
najemcy korzystanie z o§wietlenia i ogrzewania lokalu, cieplej i zimnej wody, dzwigbéw, zbiorczej anteny telewizyjne;j i
innych urzadzen (ust. 1). W razie oddania w najem lokalu opréznionego przez dotychczasowego najemce, wynajmujacy
byl obowiazany wymieni¢ elementy wyposazenia technicznego, jezeli znajdujace sie w lokalu nie nadaja sie do
dalszej eksploatacji wskutek ich zuzycia (ust. 2). Wynajmujacego, poza obowigzkami okre§lonymi w ust. 1i 2 oraz w
przepisach Kodeksu cywilnego o najmie, obcigzaty w szczegolnosci obowiazki (ust. 3):

1. utrzymania w nalezytym stanie, porzadku i czysto$ci pomieszczen oraz urzadzen budynku stuzacych do wspélnego
uzytku mieszkancow, a takze jego otoczenia,

2. dokonywania napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen wymienionych w pkt 1 oraz przywrdcenia
poprzedniego stanu budynku uszkodzonego niezaleznie od przyczyn, z tym ze najemce obciaza obowiazek pokrycia
szkdd powstalych z jego winy,

3. dokonywania napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia technicznego w tym lokalu,
w zakresie nie obciazajacym najemcy, a zwlaszcza:

a) napraw i wymiany wewnetrznej instalacji wodociagowej, gazowej i cieplej wody - bez urzadzen odbiorczych, a
takze napraw i wymiany instalacji kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji elektrycznej,
telefonicznej oraz zbiorczej anteny satelitarnej - z wyjatkiem osprzetu,

b) wymiany piecow ogrzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej oraz podlég, posadzek i wykladzin podlogowych, a
takze tynkéw w lokalu,

4. stosowania §rodkow przewidzianych w odrebnych przepisach, w szczeg6lnosci wobec administratoréw i dozorcow
zaniedbujacych obowiazki utrzymania w nalezytym stanie, porzadku i czynno$ci pomieszczen oraz urzadzen budynku
shuzacych do wspoélnego uzytku mieszkancow, a takze jego otoczenia,

5. zasiegania opinii organéw samorzadu mieszkancéw przed dokonywaniem zmian przeznaczenia pomieszczen w
budynku stuzacym do wspolnego uzytku mieszkancoéw oraz jego otoczenia.

Przy czym zauwazy¢ nalezy, ze zgodnie z art. 675 § 1 k.c. domniemywa sie, ze rzecz byla wydana najemcy w stanie
dobrym i przydatnym do umoéwionego uzytku.

Zgodnie za$ z treScig art. 663 k.c., jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga napraw, ktére obcigzaja wynajmujacego,
a bez ktorych rzecz nie jest przydatna do umoéwionego uzytku, najemea moze wyznaczyé wynajmujgcemu
odpowiedni termin do wykonania napraw. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu
najemca moze dokonaé koniecznych napraw na koszt wynajmujqgcego. Przepis ten wymaga zatem, aby
najemca, w razie wystgpienia konieczno$ci dokonania takich napraw, wyznaczyl wynajmujacemu odpowiedni termin
do ich wykonania. Za$ sam fakt godzenia sie przez wynajmujacego na wykonanie przez najemce okre$lonych prac (i to
nawet o charakterze koniecznym dla korzystania z nieruchomos$ci) nie usprawiedliwia, z mocy samego przepisu prawa,
po stronie najemcy, a w stosunku do wynajmujacego, roszczenia o zwrot wartosci tych nakladéw po zakonczeniu
najmu, chyba ze droga ta doszloby do pozbawionego podstawy wzbogacenia wynajmujacego (por. m. in. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 19 listopada 2004 r., sygn. II CK 158/04).

Jednoczes$nie wskazaé nalezy, ze od powyzszych nakladow koniecznych, bez ktérych rzecz stanowiaca przedmiot
najmu nie jest przydatna do okresSlonego w umowie uzytku, obciazajacych wynajmujacego oraz drobnych nakladéw,
obcigzajacych najemce nalezy odroznié ulepszenia, o ktorych mowa w art. 676 k.c. Ulepszeniami sa dokonane przez
najemce naklady, ktére w chwili wydania rzeczy wynajmujacemu zwiekszaja jej warto$é lub uzyteczno$é (por. m .in.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca 2008 r., sygn. V CSK 418/07). Odnosnie tego rodzaju nakladéw przepis
art. 676 k.c. stanowi z kolei, ze 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
zada¢ przywrocenia stanu poprzedniego.

Przy czym przepis art. 6d ustawy z 2001 r. precyzuje, Ze najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgoda
wynajmujacego i na podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposob rozliczen z tego tytulu. Takze przepis art. 16
ustawy z 1994 r. wskazywal, ze najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgoda wynajmujacego i na
podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposéb rozliczen z tego tytulu. Z powyzszego wynika wiec, ze w okresie od
12 listopada 1994 r. najemca mogt wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko, jesli uzyskal na to zgode wynajmujacego
(za$ sposob rozliczen z tego tytulu powinien zosta¢ okre$lony przez strony w pisemnej umowie). Nadto réwniez w
okresie przed 12 listopada 1994 r. do uzyskania przez najemce zwrotu wartosci ulepszenia konieczna byla zgoda
wynajmujacego. Przepis art. 37. ust. 1 ustawy z 2001 r. stanowi bowiem, ze jezeli najemca przed dniem 12 listopada
1994 r., za zgoda wynajmujacego, dokonal w lokalu ulepszen majacych wplyw na wysoko$¢ czynszu regulowanego,
wynajmujacy moze zwroci¢é najemcy warto$¢ ulepszenia i podwyzszy¢ odpowiednio czynsz; w razie niezwrdcenia
warto$ci ulepszenia najemca oplaca czynsz w wysokos$ci nieuwzgledniajacej ulepszenia. Przy czy zwroci¢ uwage nalezy,
ze zgodnie z art. 21 ustawy z 1974 r. ulepszeniem bylo jedynie zalozenie w lokalu dodatkowej instalacji lub przedluzenie
istniejacej do pomieszczenia dotychczas nie wyposazonego w taka instalacje. Zgodnie bowiem z treScig ust. 1 tego
przepisu, jezeli najemca dokonal w lokalu ulepszenia przez zalozenia instalacji wymienionych w art. 12 ust. 3 pkt 3 lit.
a tej ustawy, ktoérych istnienie ma wplyw na wysoko$¢ czynszu najmu, wynajmujacy mogt zwroci¢ najemcy warto$c
ulepszenia i podwyzszy¢ odpowiednio czynsz, za§ w razie niezwrocenia wartoSci ulepszenia, najemca oplaca czynsz
nie podwyzszony (ust. 1). Zgodnie za$ z ust. 2 tego przepisu, ulepszeniem w rozumieniu ust. 1 jest zalozenie w lokalu
dodatkowej instalacji lub przedluzenie istniejacej do pomieszczenia dotychczas nie wyposazonego w taka instalacje.
Ponadto ust. 3 tego przepisu stanowil, ze w razie rozwigzania stosunku najmu lokalu ulepszonego na koszt najemcy,
wynajmujacy moze zadaé usuniecia ulepszenia i przywrdcenia stanu poprzedniego, jezeli nie naruszy to substancji
lokalu, albo zatrzyma¢ ulepszenie za zwrotem jego warto$ci w dniu opréznienia lokalu. Wynajmujacy nie moze jednak
domagact sie usuniecia ulepszenia, jezeli najemca pozostawia je w lokalu bez zadania zwrotu jego wartoéci. Z tresci
art. 37 ust. 1 ustawy z 2001 r. i art. 21 ust. 3 z 1974 r. wynika jednak, ze wybor miedzy zatrzymaniem ulepszenia za
zwrotem jego warto$ci albo zadaniem usuniecia ulepszenia i przywrocenia stanu poprzedniego, jezeli nie naruszy to
substancji lokalu, nalezy do wynajmujacego (a nie najemcy) i nastepowal dopiero w dniu oproéznienia lokalu.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy w pierwszej kolejnosci wskaza¢ nalezy, ze powod nie
wykazal, ze przedmiot najmu zostal mu wydany w zlym stanie technicznym, odbiegajacym od stanu przydatnego do
umoéwionego uzytku.

Niemniej jednak wskazaé nalezy, ze art. 662 k.c. ma charakter wzglednie obowigzujacy i strony moga odmiennie
uregulowaé wydanie przedmiotu najmu, stad strony w granicach przyshugujacej im swobody kontraktowania moga
ujeta w nim materie uregulowac¢ w odmienny sposéb (por. m. in. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 12 lutego
2014 1., sygn. I ACa 1254/13 i wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 8 maja 2015 r., sygn. I ACa 33/15). W
szczego6lnosci nie ma bezwzglednego nakazu skierowanego do wynajmujacego, a jedynie powinno$¢ oddania rzeczy
do korzystania i utrzymywania jej w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku (art. 662 § 1 k.c.). W szczegolnosci
zatem w sytuacji, w ktorej strony czynig przedmiotem umowy lokal, ktéry nie ma cech przydatnosci do uméwionego
uzytku, uznaé nalezy, ze wylgcza to funkcjonowanie w taczacym je stosunku najmu przepisu art. 662 § 1 k.c. (por. m. in.
wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 30 czerwca 2015 1., sygn. I ACa 362/15). Dlatego nawet gdyby przedmiot
najmu w czasie jego wydania powodowi znajdowal sie w stanie technicznym odbiegajacym od stanu przydatnego do
umoéwionego uzytku, a powdd mimo to (1j. wiedzac o tym fakcie, co niewatpliwie mialo miejsce w niniejszej sprawie,
gdyz — jak wynika z zeznan samego powoda — sporny budynek znajdowal sie w jego posiadaniu juz przed zawarciem
umowy najmu z pozwanym) zawarl umowe najmu takiego budynku, to takze nie mialby on podstaw zadania od
pozwanego jakiegokolwiek zwrotu nakladéw poczynionych w tym zakresie.

Niezaleznie od powyzszego wskazaé nalezy, ze powdd nie na prawa dochodzi¢ od pozwanego zwrotu poniesionych
naktadow takze z ponizszych wzgledow.



Zgodnie z treécig art. 662 § 2 k.c. drobne naklady, polaczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy, obciazaja najemce.
Jak wyjaéniono za$ juz powyzej, do nakladow tych nalezy w szczego6lnosci: naprawa i konserwacja podldg, okien i
drzwi, mis klozetowych (lacznie z ich wymiana) oraz malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkéw
Scian i sufitow. Z uwagi na powyzsze, biorac pod uwage tre$¢ przedlozonych przez powoda faktur i rachunkow,
stwierdzi¢ nalezy, ze obejmujg one w duzej czeéci zakupy materialéw niezbednych do wykonania powyzszych napraw
i konserwacji obcigzajacych najemce (m. in. farby do $cian, pigmenty, zaréwki, klamki, lampy, kompakt wc, itp.).

Odnoénie za$ pozostalych nakladéw poczynionych przez powoda, wskazaé nalezy, ze brak jest podstaw do zwrotu
powodowi dokonanych przez niego we wlasnym zakresie nakladow, bez ktorych przedmiot najmu nie byt przydatny
do umoéwionego uzytku, obcigzajacych wynajmujacego (w szczegdlnosSci w postaci wymiany okien, gruntownego
remontu dachu oraz komina). Powdd przed ich wykonaniem nie wezwal bowiem pozwanego do wykonania tych
napraw, wyznaczajac mu w tym celu odpowiedni termin, czego wymaga art. 663 zd. 1 k.c. W efekcie nie byl on wiec
uprawniony do skorzystania z uprawnienia okreslonego w art. 663 zd. 1 k.c. i dokonania koniecznych napraw na
koszt wynajmujacego, albowiem bylo to mozliwe dopiero po bezskutecznym uplywie wyznaczonego wynajmujacemu
terminu pozwanego do wykonania tych napraw. Sam za$ fakt godzenia sie przez wynajmujacego na wykonanie na
koszt najemcy prac i to o charakterze koniecznym dla korzystania z nieruchomo$ci nie usprawiedliwia, z mocy samego
przepisu prawa, po stronie najemcy, a w stosunku do wynajmujgcego, roszczenia o zwrot wartos$ci tych nakladéw po
zakonczeniu najmu (por. m. in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 listopada 2004 r., sygn. II CK 158/04).

Jednoczes$nie wskazac nalezy, ze roboty polegajace na wymianie okien, gruntownym remoncie dachu oraz komina
stanowig roboty budowlane w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 1994 r., Nr 89
poz. 414 ze zm.). Zgodnie bowiem z trescig art. 3 pkt 7 tej ustawy przez roboty budowlane nalezy rozumieé¢ budowe,
a takze prace polegajace na przebudowie, montazu, remoncie lub rozbiorce obiektu budowlanego. Z kolei art. 3 pkt
8 tej ustawy stanowi, Ze remontem jest wykonywanie w istniejacym obiekcie budowlanym robét budowlanych
polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowiacych biezacej konserwacji, przy czym dopuszcza
sie stosowanie wyrobow budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym. Niewatpliwe takimi pracami jest
wymiana okien oraz remont dachu i komina. Jednakze zgodnie z § 4 umowy, zmiany budowlane w przedmiocie najmu
byl dopuszczalne tylko za pisemna zgoda wynajmujacego, ktérej pozwany — jak ustalono — nie wyrazil, co powoduje,
ze powdd nie jest w ogoble uprawniony do zadania od pozwanego zwrotu tych nakladéw, gdyz zostaly dokonane
niezgodnie z trescia faczacego strony stosunku najmu.

Takze odno$nie nakladéow powoda, stanowiacych ewentualne ulepszenia przedmiotu najmu, stwierdzi¢ nalezy, ze
brak jest podstaw do zwrotu powodowi tych nakladow. Zgodnie bowiem z treécia art. 6d ustawy z 2001 r. (a takze
wezedniej obowigzujacego art. 16 ustawy z 1994 r.), najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgoda
wynajmujacego i na podstawie pisemnej umowy okre$lajacej sposob rozliczen z tego tytulu. Jak wynika za$ ze stanu
faktycznego niniejszej sprawy, powod nie uzyskat od pozwanego zgody na dokonanie jakichkolwiek ulepszen, a juz tym
bardziej strony nie zawarly stosownej, pisemnej umowy, okreslajacej sposob rozliczen z tego tytulu. Zatem roszczenie
powoda w tym zakresie podlega oddaleniu juz co do zasady.

Dlatego jedynie na marginesie zauwazy¢ nalezy, ze przepis art. 676 k.c., upowazniajac wynajmujacego do zatrzymania
ulepszen dokonanych przez najemce w najetej rzeczy, stanowi w sposéb wyrazny, ze moze to nastapic¢ za zaplata
sumy odpowiadajacej ich wartoSci w chwili zwrotu. Zatem wartoéci ulepszen, w rozumieniu art. 676 k.c., nie mozna
utozsamia¢ w prosty sposob z suma wydatkow przeznaczonych na ich dokonanie — warto$¢ te okresla bowiem
wzrost wartoSci rzeczy, na ktoéra zostaly poczynione, oceniany z chwili zwrotu rzeczy (por. m. in. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 9 listopada 2000 r., II CKN 339/00), ktorej ustalenie wymaga posiadanie widomosci specjalnych
z zakresu budownictwa i wyceny nieruchomos$ci. Pomimo tego powdd — wbrew treSci art. 278 § 1 k.p.c. — nie
powolal niezbednego do oceny wartoéci ulepszen dowodu w postaci opinii bieglego z zakresu budownictwa i wyceny
nieruchomoéci na okoliczno$é réznicy pomiedzy wartoécia przedmiotu najmu, jakg mial on przed ulepszeniami, a
wartoScia jaka zyskal po dokonaniu ulepszen — i to liczqgc na dzien zwrotu rzeczy. Przy czym jednocze$nie
mie¢ na uwadze nalezy, ze — mimo zapadlego wyroku eksmisyjnego — w niniejszej sprawie nie doszlo jeszcze



do faktycznego wydania lokalu wynajmujgcemu, zatem powodztwo w tym zakresie nalezy oceni¢ takze jako
przedwczesne. Wskazaé nalezy bowiem, ze skoro oceny warto$ci ulepszen dokonuje sie wedlug ich stanu na dzien
zwrotu lokalu wynajmujacemu, to konieczny jest rzeczywisty zwrot lokalu wynajmujacemu (a nie jedynie orzeczony
nakaz opuszczenia i opréznienia tego lokalu, ktéry nie zostal jeszcze wykonany — i to niezaleznie od przyczyn).
Dop6ki bowiem lokal pozostaje we wladaniu najemcy (bylego najemcy), poczynione przez niego naklady na przedmiot
najmu (w tym ulepszenia) podlegaja dalszemu zuzywaniu przez niego samego, a zatem ich ewentualna wartosé¢ dla
wynajmujaca moze by¢ oceniana dopiero po zakonczeniu ich uzywania przez najemce (bylego najemce), co wynika
wprost z tredci art. 676 k.c.

Ponadto w ocenie sadu brak bylo podstaw do zasadzenia od pozwanego zadanych przez powoda kwot na podstawie
przepiséw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia (art. 752 i nast. k.c.), ktore znajduja zastosowanie w razie
podjecia przez najemce dzialan bez uwzglednienia wymogo6w okreélonych przez art. 663, tj. bez wyznaczenia terminu
lub dokonania napraw w szerszym zakresie niz naprawy konieczne (por. m. in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28
lutego 1959 r., sygn. 4 CR 425/58). Wskaza¢ nalezy bowiem, ze przepis art. 752 k.c. wymaga od osoby prowadzacej
cudza sprawe bez zlecenia prowadzenia jej m. in. zgodnie z prawdopodobna wola strony, ktorej sprawe prowadzi.
Tymczasem z ustalenn Sadu wynika, ze powdd wielokrotnie zwracat sie do pozwanego o zgode na dokonanie spornych
remontbéw i napraw, ktorej jednak nigdy nie otrzymal. Wrecz przeciwnie — jak wskazano juz wyzej — w piSmie z dnia
14 lipca 2004 r., stanowiacym odpowiedz na pismo powoda z dnia 28 czerwca 2004 r., ktéry zawieral wniosek o
uwzglednienie poniesionych wydatkdéw na remonty nieruchomo$ci w cenie nabycia nieruchomosci lub zalegloSciach
z tytulu czynszu, Starosta (...) wprost wskazal, ze przeprowadzenie przez najemce remontu budynku, wykraczajacego
poza zakres obowiazkéw okre$lonych w umowie, jest dopuszczalne tylko za zgoda wynajmujacego i wymaga zawarcia
umowy przez strony, w ktorej okre$lony bylby zakres tego remontu oraz sposob rozliczenia z tytulu poniesionych
nakladéw na remont. Jednakze miedzy stronami umowa taka nie zostala zawarta przed wykonaniem remontu, w
zwigzku z czym starosta nie wyrazit zgody na zrekompensowanie zalegloSci z tytulu czynszu w zamian za poniesione
przez powoda wydatki. Zatem brak jest podstaw do przyjecia, ze powod dzialal zgodnie z prawdopodobna wolg
pozwanego i w efekcie juz z tej przyczyny zwrot poczynionych przez niego na przedmiot najmu nakladéw nie moze
zosta¢ dokonany na podstawie przepiséw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Ponadto przepis art. 753 § 1
k.c. wymaga od prowadzacego cudza sprawe bez zlecenia dochowania okres$lonej procedury dzialania, tj. w miare
mozno$ci zawiadomienia o tym osobe, ktérej sprawe prowadzi, i stosownie do okolicznoéci albo oczekiwania jej zlecen
albo prowadzenia sprawy dopoty, dopoki osoba ta nie bedzie mogla sama sie nig zaja¢. Tymczasem powod informowat
pozwanego najpierw o planowanych, a nastepnie o przeprowadzonych przez siebie naprawach, nie oczekujac na
stanowisko pozwanego w tym zakresie (jego polecenia) i dokonywal swoich czynno$ci nadal, wbrew wiadomemu mu
brakowi zgody pozwanego.

Reasumujac stwierdzi¢ nalezy, ze brak bylo podstaw do zadania przez powoda od pozwanego zwrotu poniesionych
przez niego nakladéw na przedmiot najmu, a zatem powddztwo nalezalo uznaé za bezzasadne, co skutkowalo jego
oddaleniem w punkcie 1 wyroku.

Orzeczenie o kosztach zawarte w punkecie 2 wyroku znajduje swoje uzasadnienie w treSci art. 102 k.p.c. W $wietle
tresci tego przepisu sad orzekajac o kosztach moze bowiem w wypadkach szczegdlnie uzasadnionych zasadzi¢ od
strony przegrywajacej tylko czes$é kosztdw albo nie obciazac jej w ogole kosztami. Przepis ten ustanawia zasade
shusznosci, bedaca odstepstwem od zasady odpowiedzialnoSci za wynik procesu i w konsekwencji niepodlegajacym
wykladni rozszerzajgcej. Przy czym do kregu okoliczno$ci uzasadniajacych zastosowanie art. 102 k.p.c. nalezy zaliczy¢
zaréwno fakty zwigzane z samym przebiegiem procesu, jak i fakty lezace na zewnatrz procesu, a kwestia zastosowania
tej regulacji powinna by¢ oceniana w caloksztalcie okolicznoéci, ktore uzasadnialyby odstepstwo od podstawowych
zasad decydujgcych o rozstrzygnieciu w przedmiocie kosztéw procesu (por. m.in. postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 14 stycznia 1974 r., sygn. II CZ 223/73, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 1 grudnia 2011 r., sygn. I CZ
26/11 oraz postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 25 sierpnia 2011 r., sygn. II CZ 51/11). Na gruncie niniejszej sprawy
stwierdzi¢ nalezy, ze zaszly przestanki przemawiajace za zastosowaniem art. 102 k.p.c. Wskazac nalezy bowiem,
ze z ustalonego przez Sad stanu faktycznego wynika, ze sytuacja materialna powoda jest zla (uzyskuje on bowiem



miesieczne dochody w lacznej wysokosci okoto 2000 zl, z ktérych komornik miesiecznie egzekwuje od powoda
na rzecz pozwanego kwote 400 zl), za$ koszty zastepstwa procesowego, jakie mialby ponie$¢ w niniejszej sprawie,
wynosza 3600 zl i w sytuacji finansowej powoda jest to dla niego wysoka kwota. Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze
powo6d ma na utrzymaniu zone, ktéra ma orzeczony lekki stopien niepelnosprawnosci (k. 78) i nie uzyskuje zadnych
dochod6w. Nadto zwrécié nalezy uwage na specyfike niniejszej sprawy — powod niewatpliwie poniost bowiem naklady
na przedmiot najmu, ktoére przynajmniej cze$ciowo obcigzaly pozwanego (w szczegdlno$ci w postaci wymiany okien,
gruntownego remontu dachu oraz komina), ktére z powodu nie dochowania przez niego okreslonych wymogéow
formalnych, nie moga mu zostaé¢ — zgodnie z treScia powolanych przepisow i treéci umowy — zwrdcone. Uwzgledniajac
zatem lgcznie sytuacje materialng i zyciowa powoda oraz specyfike niniejszej sprawy, uznaé nalezalo, ze wystapily
szczegoblne okoliczno$ci, przemawiajace za odstapieniem od obcigzania powoda kosztami postepowania w niniejszej
sprawie (tj. w szczegblnosci kosztami zastepstwa procesowego pozwanego, gdyz powod juz wezeéniej zostal zwolniony
z ponoszenia kosztéw sagdowych), mimo przegrania przez niego sprawy.
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