Sygn. aktI C 1467/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 listopada 2014 roku

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Leszek Kawecki

Protokolant: Paulina Krawczuk

po rozpoznaniu w dniu 17 listopada 2014 roku w Dzierzoniowie

sprawy z powodztwa K. S.

przeciwko Skarbowi Panstwva — Komendzie Powiatowej Policji w D.
o zaplate kwoty 28 519,18 z1

I/ zasadza od strony pozwanej Skarbu Panstiwa — Komendy Powiatowej Policji
w D. na rzecz powoda K. S. kwote 11 600 zl (jedenascie

tysiecy sze$céset zlotych) z odsetkami ustawowymi od dnia 16 pazdziernika 2012
roku do dnia zaplaty;

II/ dalejidace powddztwo oddala;

III/ nakazuje uiSci¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego w Dzierzoniowie: powodowi K. S. kwote 892,45
zl, za$ stronie pozwanej Skarbowi Panstwa — Komendzie Powiatowej Policji w D. kwote 611,77 z1, tytulem wydatkow
poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa;

IV/ zasadza od strony pozwanej na rzecz strony powoda kwote 536,04 zt tytutem zwrotu czeéci kosztoéw procesu.

UZASADNIENIE

Powdd K. S. wniost o zasadzenie od strony pozwanej Skarbu Panstwa

— Komendy Powiatowej Policji w D. kwoty 11 472,99 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 15 pazdziernika 2012 r. do
dnia zaplaty oraz kosztami postepowania,

w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu podal, ze w ramach stosunku stuzbowego, od 2002 r. pozostawal najemca lokalu mieszkalnego
potozonego w P. przy ul. (...), przy czym, aby m6c w nim zamieszkac, zmuszony byl najpierw przeprowadzi¢ jego
remont. W zwigzku z tym, po uzyskaniu zgody wynajmujacego, to jest strony pozwanej, przeprowadzil na swoj koszt
niezbedne prace remontowe, wskutek czego Komendant Powiatowy Policji w D. wyrazil zgode na nienaliczanie mu
nalezno$ci czynszowej za 2 miesigce. Wskazal tez, ze zgodnie z decyzja tego Komendanta z dnia



22 listopada 2011 r. nakazano mu wraz z zona opuszczenie przedmiotowego lokalu, przy czym z odbioru lokalu zostat
w dniu 12 marca 2012 r. sporzadzony stosowny protokol. W tej sytuacji w dniu 04 czerwca 2012 r. zwrécil sie do
Komendanta Powiatowego Policji

w D. o wyplate $rodkoéw pienieznych poniesionych na remont spornego mieszkania. W odpowiedzi strona pozwana
odmoéwila mu wyplaty zadanej kwoty, podnoszac, ze zadanie zwrotu naktadéow koniecznych jest przedawnione, za$
co do nakladow ulepszajacych — zazadala przywrocenia stanu poprzedniego. Dodal, ze probowal dochodzi¢ swoich
roszczen wystosowujgc do strony pozwanej przedsadowe wezwanie do zaplaty, jednak pozwana odméwila spelnienia
Swiadczenia. Jako podstawe prawna roszczenia wskazal za$ przepis art. 405 k.c.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie powo6dztwa w calo$ci

i zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych. Podniosla, ze powod blednie okreslil podstawe prawna dochodzonego roszczenia, przy czym, mimo iz
Sad nie jest zwigzany wskazana

w pozwie podstawa, biorac pod uwage przytoczone okolicznosci faktyczne, zadanie powoda winno by¢ poddane ocenie
wylacznie w Swietle hipotezy wskazanej przez niego normy prawnej. W zwigzku z tym Sad nie moze — j ej zdaniem —
zasadzi¢ dochodzonej kwoty pienieznej na podstawie innych przepiséw prawa. Na marginesie natomiast podniosla, ze

z dotychczasowej korespondencji przedsadowej wynika, iz powdd dochodzi swych roszczen na podstawie art. 676
k.c. i gdyby wystapil on ponownie z roszczeniem o zwrot tych nakladéw — podtrzymuje swoje stanowisko co do
przedawnienia w zakresie nakladéw koniecznych, za§ w zakresie nakladow ulepszajacych — zadanie przywrdcenia
przedmiotowego lokalu do stanu poprzedniego.

W piSmie procesowym z dnia 08 lutego 2013 r. pow6d podtrzymal stanowisko przedstawione w pozwie, zas w piSmie
z dnia 25 lutego 2013 r. podniosl, Ze jego roszczenie nie jest przedawnione. Natomiast w kwestii ulepszen zarzucil,
ze zadanie przywrdcenia lokalu do stanu poprzedniego jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego czy tez ze
spolteczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa, a nadto utrudnione, z uwagi na charakter przeprowadzonego
remontu. Dodal, ze jest mu obojetne, na jakiej podstawie strona pozwana zwroci mu naklady, chociaz rzeczywiécie,
zgodnie z wczeé$niejsza korespondencja, jego roszczenie znajduje oparcie w przepisie art. 676 k.c.

W odpowiedzi na powyzsze, w piSmie procesowym z dnia 28 lutego 2013 r., strona pozwana zarzucila, ze powod, chcac
dokonac rozliczen na podstawie art.676 i 677 k.c., winien byl wystapié¢ o zwrot nakladéw koniecznych jeszcze w czasie
trwania umowy najmu. Odnoénie nakladow ulepszajacych podala za$, iz zada przywrdcenia stanu poprzedniego,

a zatem powodowi nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw ulepszajacych.

W piémie procesowym z dnia 09 kwietnia 2013 r. strona pozwana podniosta dodatkowo, ze Komendant Powiatowy
Policji w D., wyrazajac w dniu 14 stycznia 2003 r. zgode na wykonanie przez powoda remontu w wynajmowanym
lokalu, nie wyrazil jednocze$nie zgody na zwrot kosztow remontu. Ponadto wskazala, ze rekompensata poniesionych
przez powoda kosztéw remontu bylo wyrazenie zgody na nienaliczanie czynszu przez dwa miesiace. Zarzucila réwniez,
ze podpisujgc w dniu 19 grudnia 2002 r. umowe najmu powdd nie wnosil zastrzezen do stanu technicznego lokalu.

Na rozprawie w dniu 28 kwietnia 2014 r. powod rozszerzyl powodztwo o kwote wskazana w opinii bieglego, to jest o
kwote 17 046,19 z}. W pidmie procesowym z dnia

05 maja 2014 r. wskazal za$, ze wnosi o zasadzenie od strony pozwanej na jego rzecz tej dodatkowej kwoty wraz z
odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, jako stanowiacej koszt wykonanych przez niego robot, albowiem
kwota dochodzona pozwem stanowi jedynie laczny koszt zakupu materialéw na remont lokalu.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



Powod K. S. jest funkcjonariuszem policji Komendy Powiatowej Policji
wD..
Okolicznosé bezsporna.

W dniu 01 pazdziernika 2001 r. powdd zwrdcil sie do Komendanta Powiatowego Policji w D. z prosba o przydzielenie
mu mieszkania stuzbowego w budynku Komisariatu Policji w P., za$ decyzja z dnia 19 grudnia 2002 r. otrzymal
on przydzial tymczasowej kwatery w budynku przy ulicy (...) w P. na czas nieokre$lony. W tym tez dniu strony
podpisaly umowe najmu lokalu mieszkalnego przy ulicy (...) w P. na czas nieoznaczony. W umowie tej miedzy innymi
zaznaczono, ze lokal wyposazony jest w instalacje gazowa, elektryczna i wodno

-kanalizacyjna oraz ze brakuje w nim ogrzewania, a takze, iz Zadne zmiany budowlane
w przedmiocie najmu nie sa dopuszczalne bez zgody wynajmujacego.

Dowdéd: raport powoda z dnia 01 paZzdziernika 2001 r., decyzja Komendanta Powiatowego Policji w D. numer (...)
z dnia 19 grudnia 2002 r., umowa najmu numer (...) z dnia 19 grudnia 2002 r., dokumenty znajdujace sie w teczce
najemcy strony pozwanej, przestuchanie powoda.

Z odbioru przedmiotowego lokalu mieszkalnego zostal sporzadzony protokdt zdawczo-odbiorezy, z ktérego wynikalo,
ze w kuchni brakuje kranu, zlewozmywaka i bojlera, brakuje rowniez pieca kaflowego (poprzedni najemca ogrzewal
lokal tzw. ,kozg”), za$ $ciany, o$cieznice oraz szyba w oknie w lazience s do remontu/wymiany. Powod znal jednak
stan techniczny tego lokalu jeszcze przed jego przydziatem.

W zwigzku z tym w dniu 02 stycznia 2003 r. powod zwroécil sie do Komendanta Powiatowego Policji w D. o wyrazenie
zgody na przeprowadzenie remontu lokalu i wykonanie ogrzewania kominkowego, przedstawiajgc zakres prac oraz
szacunkowy koszt tych prac, na co w dniu 14 stycznia 2003 r. otrzymal zgode tego Komendanta.

Dowdéd: protokol zdawcezo-odbiorezy z dnia 12 grudnia 2002 r., raport powoda z dnia
02 stycznia 2003 r., pismo Komendanta Powiatowego Policji w D. z dnia

14 stycznia 2003 r. wraz z zalaczonym do niego kosztorysem, dokumenty znajdujace sie
W teczce najemcy strony pozwanej, zeznania S§wiadka C. S., przestuchanie powoda.

W zwigzku z powyzszym powodd przystapit do prac remontowych, przy czym wszystkie prace wykonywal wspolnie
ze swoim ojcem C. S. (2). W lokalu tym miedzy innymi wykonal instalacje kominkowa z rozprowadzeniem kanalow
grzewczych po calym mieszkaniu, wymienil instalacje cieplej i zimnej wody, potozyl kafelki na Scianach i na podlodze w
lazience, odnowil oécieznice drzwi, polozyt gladzie i pomalowal $ciany w calym mieszkaniu, w przedpokoju podwiesit
sufit i zamontowal o§wietlenie. W p6zniejszym czasie polozyl réwniez panele podlogowe w malym pokoju, duzym
pokoju i przedpokoju.

Remont lokalu trwal okolo miesiaca, a wszystkie materialy budowlane potrzebne do tego remontu zostaly kupione
przez powoda z wlasnych §rodkow.

W dniu 05 marca 2003 r. powod zwrocit sie do Komendanta Powiatowego Policji

w D. z pro$ba o nienaliczanie nalezno$ci za czynsz w przedmiotowym lokalu za styczen i luty 2003 r., gdyz z uwagi
na trwajace prace remontowe nie mogt w nim zamieszkaé. Komendant wyrazil taka zgode w dniu 14 marca 2003
r., wskazujac, ze decyzja zostala podjeta na skutek poniesionych przez powoda kosztéw na adaptacje i modernizacje
lokalu.



Dowéd: faktury VAT numer: 556192/8012/2003 z dnia 22 stycznia 2003 r., 00047/2003 z dnia 22 stycznia 2003
r., 1238/03/1 z dnia 25 stycznia 2003 r., 1371/03/1 z dnia 28 stycznia

2003 1., I/380/03 z dnia 30 stycznia 2003 r., 1633/03/1 z dnia 31 stycznia 2003 r., 00108/2003 z dnia 31 stycznia
2003 1., 0.F./641/AG/03 z dnia 03 lutego 2003 r., 1874/03/1 z dnia

04 lutego 2003 1., 41/02/2003/F/F z dnia 04 lutego 2003 r., 392/H/03 z dnia 07 lutego
2003 1., 566361/8012/2003 z dnia 08 lutego 2003 r., O.F./751/AG/03 z dnia 10 lutego

2003 1., 567527/8012/2003 z dnia 10 lutego 2003 r., 459/03/2 z dnia 18 lutego 2003 r., 2773/03/1 z dnia 18 lutego
2003 r., 00178/2003 z dnia 19 lutego 2003 r., 473/03/2 z dnia

19 lutego 2003 r., 127/03 z dnia 19 lutego 2003 r., 3002/03/1 z dnia 21 lutego 2003 r., 454/A/03 z dnia 24 lutego
2003 r., OF/315/03 z dnia 25 lutego 2003 r., 576507/8012/2003

z dnia 25 lutego 2003 r., 00223/2003 z dnia 27 lutego 2003 r., O.F./1195/AG/03 z dnia
03 marca 2003 r., 0.F./1196/AG/03 z dnia 03 marca 2003 r., I/1141/03 z dnia 06 marca

2003 ., 00294/2003 z dnia 07 marca 2003 roku, 00222/2003 z dnia 27 marca 2003 r., 00744/2003 z dnia 14 maja
2003 r.,00902/2003 z dnia 29 maja 2003 r., 01237/2003 z dnia 30 czerwca 2003 1., 02057/2003 z dnia 02 wrze$nia
2003 1., 00276/2004 z dnia 27 lutego 2004 r., 00279/2004 z dnia 28 lutego 2004 r., FV0242/04 z dnia 28 lutego
2004 T., 499/2004

z dnia 11 wrzeénia 2004 r., 175301/8012/2005 z dnia 07 maja 2005 r., OF/DZ/728/05 z dnia 14 czerwca 2005 r.,
01222/2005 z dnia 21 czerwca 2005 1., 01318/2005 z dnia 28 czerwca 2005 r. i 01380/2005 z dnia 30 czerwca 2005
r., zeznania $wiadkow M. R,, C. S.

iA. C., przestuchanie powoda.

W dniu 01 czerwca 2011 r. powdd, w zwigzku z ustaniem jego malzenstwa z A. S. (1), wystapil do Komendanta
Powiatowego Policji w D. o wszczecie postepowania w przedmiocie oprdéznienia przedmiotowego lokalu mieszkalnego
w stosunku do bylej zony. W odpowiedzi na powyzsze otrzymat informacje, ze jego byla zona ma uprawnienia
do pozostawania w przydzielonym lokalu mieszkalnym do czasu uzyskania lub nabycia przez nia innego lokalu
mieszkalnego lub domu.

W dniu 13 paZdziernika 2011 r. powdd zlozyt pisemny raport o zwolnieniu kwatery
i wraz z dzie¢mi opuscil przedmiotowy lokal. Tymczasem jego byla zona A. S. nadal w nim zamieszkiwala.

Decyzja z dnia 22 listopada 2011 r. Komendant Powiatowy Policji w D. orzekl o opréznieniu tymczasowej kwatery
przez powoda i A. S. (1), przy czym decyzja ta zostala utrzymana w mocy decyzja Komendanta Wojewodzkiego Policji
we W. z dnia 05 stycznia 2012 r. W zwigzku z tym A. S. opuécila sporny lokal mieszkalny, za$ powod

w dniu 12 marca 2012 r. zwrdcit przedmiot najmu stronie pozwanej. Z odbioru lokalu zostal sporzadzony protokdt
zawierajacy informacje o dobrym stanie instalacji i urzadzen znajdujacych sie w tym lokalu.

Dowdd: decyzja Komendanta Powiatowego Policji w D. numer (...) z dnia

22 listopada 2011 r., protokoél z dnia 12 marca 2012 r., dokumenty znajdujace sie w teczce najemcy strony pozwanej,
zeznania Swiadka C. S., przestuchanie powoda.



Nastepnie pismem z dnia 04 czerwca 2012 r. powod zwr6cit sie do Komendanta Powiatowego Policji w D. o wyplate
srodkéw poniesionych przez niego na remont spornego lokalu mieszkalnego w wysokosci 9 537,55 zt.

W odpowiedzi na powyzsze pismo, decyzja z dnia 26 lipca 2012 r. Komendant ten odmoéwil zwrotu nakladow
koniecznych jako zadania sp6znionego, za§ w zakresie nakladéw ulepszajacych zazadal przywrdcenia stanu
poprzedniego. Powod odwolat sie od tej decyzji do Komendanta Wojewddzkiego Policji we W., jednak bezskutecznie.

Wobec powyzszego, pismem z dnia 24 wrzesnia 2012 r., doreczonym w dniu

04 pazdziernika 2012 r., powdd wezwal strone pozwana do zaplaty na jego rzecz kwoty 28 950 zt w terminie do 15
pazdziernika 2012 r., tytulem nakladow koniecznych poczynionych przez niego na przedmiotowy lokal mieszkalny.

Dowdéd: raport powoda z dnia 04 czerwca 2012 1., decyzja Komendanta Powiatowego Policji w D. numer (...) z dnia
26 lipca 2012 1., pismo Komendanta Powiatowego Policji w D. do pelnomocnika powoda z dnia 08 paZzdziernika 2012
r., pismo powoda do Komendanta Wojewo6dzkiego Policji we W. z dnia 01 sierpnia 2012 r. , wezwanie do zaplaty z
dnia 24 wrze$nia 2012 r., pismo Zastepcy Komendanta Wojewo6dzkiego Policji we W. do powoda z dnia 17 wrze$nia
2012 r. , dokumenty znajdujace sie

W teczce najemcy strony pozwane;j.

Laczny koszt nakladow, w tym robocizny, poczynionych przez powoda na remont spornego lokalu w poziomie cen z
2003 r. wyniost kwote 17 046,19 zl.

Dowébd: opinia pisemna bieglego sadowego W. G. z dnia 20 stycznia 2014 r.

Poczynione przez powoda naklady na przedmiotowy lokal mieszkalny spowodowaly wzrost jego wartosci liczonej jako
roznica warto$ci lokalu przed remontem i po remoncie. Warto$¢ rynkowa tych ulepszen stanowi natomiast kwote 11
600 zl.

Dowdéd: pisemna opinia bieglego sadowego M. K. z dnia 16 sierpnia 2014 r.

Obecnie spory lokal mieszkalny wynajmuje A. C. na podstawie umowy

z dnia 04 kwietnia 2012 r. Najemca ten uiszcza ponad trzykrotnie wyzszy czynsz najmu niz powod.

Dowédd: umowa najmu z dnia 04 kwietnia 2012 r. — w teczce najemcy strony pozwanej, zeznania Swiadka A. C..
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo jest cze$ciowo zasadne.

W rozpoznawanej sprawie okoliczno$cia bezsporna bylo to, ze strony laczyt stosunek najmu lokalu mieszkalnego
polozonego w P. przy ul. (...) oraz to, ze powod lokal ten wyremontowal. Strona pozwana nie kwestionowala rowniez, iz
powdd dokonat nakladéw koniecznych w tym lokalu w postaci wykonania ogrzewania kominkowego, a takze nakladow
ulepszajacych, to jest polozenia paneli. Sporna miedzy stronami pozostawala natomiast kwestia, czy powod zasadnie
mogt zadac od strony pozwanej zwrotu kosztéw poniesionych na ten remont, albowiem — zdaniem strony pozwanej

— roszczenie o zwrot nakladéw koniecznych jest przedawnione, za$§ w kwestii nakladéw ulepszajacych — zazadala ona
uprzednio przywrocenia lokalu do stanu poprzedniego.

Wymaga w pierwszej kolejnosci podkreslenia, ze podstawg roszczenia powoda moga by¢ jedynie przepisy o najmie,
a zatem poczatkowe twierdzenie powoda, iz moglby on zadaé zwrotu dokonanych nakladéw na wynajmowana rzecz
na podstawie przepiséw



o bezpodstawnym wzbogaceniu — bylo bledne. W orzecznictwie ugruntowane jest bowiem stanowisko, ze przepisy
normujace stosunek najmu okreélaja samodzielnie wszystkie zagadnienia zwigzane z nakladami czynionymi na
wynajeta rzecz, w tym kwestie nakladow koniecznych, jak i ulepszen, i najemca nie moze dochodzié zwrotu naktadow
W oparciu

o przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu (wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 4 listopada 1980 r., II CR 394/80,
OSNCP 1981 nr 7, poz. 134; z dnia 21 stycznia 2004 r., IV CK 362/02, LEX nr 148650; z dnia 7 kwietnia 2005 r., IT
CK 431/04, LEX nr 145198, uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 30 wrze$nia 2005 r., III CZP 50/05, OSNC 2006, nr 3,
poz. 40). Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze w trakcie procesu powdd zmienil swoje stanowisko co do podstawy prawnej
roszczenia, a nawet gdyby tego nie uczynil — i tak podstawa wskazana

w pozwie nie bylaby wiazaca dla Sadu. Zgodnie zatem z trescig art. 662 § 1 k.c. wynajmujacego obciaza obowiazek
dokonywania napraw przedmiotu najmu, bez ktérych rzecz stanowigca przedmiot najmu nie jest przydatna do
okres§lonego w umowie uzytku (napraw koniecznych), natomiast pozostale naprawy majace charakter ,drobnych
nakladow zwiazanych ze zwyklym uzywaniem rzeczy” obciazaja najemce (art. 662 § 2 k.c.).

Odnoszac sie za$ do meritum sprawy nalezy zwrdci¢ uwage, iz przepis art. 663 ke (okresSlajacy charakter napraw
koniecznych), znajduje zastosowanie w przypadku pojawienia sie konieczno$ci napraw w czasie trwania najmu, co
oznacza, ze nie dotyczy on napraw, ktorych koniecznos$é jest stronom znana juz w chwili zawierania umowy najmu
(uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 19 listopada 2004 r., I CK 158/04, LEX nr 277867), ale sytuacji, kiedy
w okresie najmu rzecz stala sie (niezaleznie od przyczyny) niezdatna do umoéwionego uzytku. Poza tym, kodeksowe
przepisy o najmie, 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 (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2012 r., IT CSK 283/11, LEX nr 1110972). Gdyby zatem
nawet zalozy¢, ze w przedmiotowym lokalu powod dokonat nakladéw koniecznych w postaci zalozenia ogrzewania
kominkowego, to stan ten byl oczywisty dla powoda w chwili zawarcia umowy najmu. Z dokumentéw znajdujacych
sie w teczce najemcy strony pozwanej wprost wynika, ze powod znal stan techniczny lokalu przed podpisaniem
umowy najmu i wiedzial, ze nie ma w nim ogrzewania, jednak nie zglaszal zastrzezen co do tego stanu. Zatem
przyjac nalezy, ze strony w ten zmodyfikowaly zobowigzanie wynajmujgcego wynikajace z przepisu art. 662 § 1 k.c.,
zwalniajac strone pozwana z obowiazku wydania lokalu wraz z instalacja grzewcza. Co wiecej, nalezy mie¢ na uwadze,
ze najemca moze dokona¢ w przedmiocie najmu koniecznych napraw na koszt wynajmujacego dopiero po spelnieniu
przewidzianych prawem warunkéw. Mianowicie, powinien on uprzednio wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni
termin do wykonania napraw (art. 663 zdanie pierwsze k.c.). Tymczasem, w okolicznoSciach faktycznych sprawy, nie
ma podstaw do przyjecia, ze taki termin zostatl przez powoda wyznaczony stronie pozwanej. Dodaé réwniez nalezy,
Ze roszczenie najemcy o zwrot nakladéw koniecznych po zakonczeniu umowy najmu nie powstaje tylko z tego tytuhu,
ze wynajmujacy toleruje fakt ich dokonywania czy tez nawet wyraza na nie zgode. Kwestia rozliczen w tym zakresie
winna by¢ bowiem co do zasady rozstrzygnieta w drodze umowy stron (wyroki Sadu Najwyzszego

z dnia 19 listopada 2004 r., IT CK 158/04, LEX nr 277867 i powolany wyzej z dnia

12 stycznia 2012 r., IT CSK 283/11, LEX nr 1110972). Tymczasem w istotnej umowie najmu strony nie poruszyly w
ogole kwestii rozliczen jakichkolwiek naktadow.

Abstrahujac od powyzszego, w ocenie Sadu uznaé¢ nalezy, ze powod dokonal na przedmiotowy lokal wylacznie
nakladéw ulepszajacych. Standard tego lokalu sprzed ich poczynienia byl bardzo niski, a dokonane przez powoda
naklady nie shuzyly zachowaniu jego substancji, ale modernizacji i podwyzszeniu jego standardu. W szczegolnosci
naklady

w postaci wykonania przez powoda instalacji kominkowej nie zmierzaly do utrzymania przedmiotu najmu w stanie
niepogorszonym, ale mialy na celu jego przystosowanie dla potrzeb powoda. Nalezy bowiem zaznaczy¢, iz sporny



lokal od wielu lat byl wynajmowany, za$ ostatni najemca w celach grzewczych uzywal pieca tzw. ,kozy”. Powdd
rownie dobrze mogl zakupié taki piec, badz tez uzywaé ogrzewania elektrycznego. Zgodnie ze stanowiskiem Sadu
Najwyzszego ulepszeniami rzeczy sqg bowiem dokonane na nig przez najemce naklady, ktére w chwili wydania rzeczy
przez wynajmujacego zwiekszaja jej warto$¢ lub uzyteczno$¢ (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca 2008 r., V CSK
418/07, LEX nr 577236). Ulepszenie zatem traktowac nalezy jako naklad, ale nie konieczny, lecz uzyteczny. Jezeli za$
najemca ulepszyl najeta rzecz, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymaé
ulepszenia za zaplatg sumy odpowiadajacej ich wartoSci

w chwili zwrotu, albo Zada¢ przywro6cenia stanu poprzedniego (art. 676 k.c.). Oznacza to, ze wynajmujacy obowigzany
jest zwrocié te naklady, ktore zwiekszaja warto$é lokalu w chwili wyga$niecia umowy najmu (wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 15 lipca 1988 r., I CR 159/88, LEX nr 78222). W orzecznictwie wskazuje sie takze, iz o tym za ktére ulepszenia
najemca moze domagac sie zaplaty po zakonczeniu najmu, decyduje to, czy sa one korzystne dla wynajmujacego,
zwykle wlasciciela nieruchomosci (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 12 pazdziernika 2007 r., I ACa
741/07, Rejent z 2007 r., nr 10, poz.175). W tym miejscu nalezy podkredli¢, iz wynajmujacy zgodnie z treécia art. 662
§ 1 k.c. powinien wydaé najemcy rzecz w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie
przez czas trwania najmu. Brak wykonania i wykonczenia budowlanego przedmiotu najmu powoduje, ze przedmiot
najmu nie jest przydatny dla przedmiotowej umowy. Wynajmujacy nie moze, nawet poprzez umowne zobowigzanie
najemcy, przenie$¢ na niego obowigzkéw budowlanych zwiazanych z przedmiotem najmu. Wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 20 grudnia 1982 r. (I SA 1356/82, ONSA z 1982 r., z. 2 poz. 115), ktéry zachowal nadal
aktualno$¢, stwierdza, ze nalezy uzna¢ za niedopuszczalne przydzielenie pomieszczenia, ktére nie nadaje sie do
zamieszkania ze wzgledu na stan techniczny nawet, gdy uprawniony zobowiaze sie do przeprowadzenia remontu.
Obowiazek taki moze obcigzac tylko zarzadce lub wlasciciela budynku. Zastosowanie ma tu bowiem art. 662 § 1 k.c.,
zgodnie z ktérym wynajmujacy powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku. Najemce
wmys$l art. 662 § 2 k.c. obcigzaja jedynie drobne naklady polaczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy. Okreélenie ,,drobne
naklady” nie jest zwrotem precyzyjnym, jednak w doktrynie przyjmuje sie, iz sa to inne naklady, niz te konieczne
obcigzajgce wynajmujacego, to zaczy takie, bez ktérych przedmiot najmu nie jest przydatny do umoéwionego uzytku.
Do drobnych nakladéw w przypadku najmu lokalu, ktére w my$l art. 681 k.c. obciazaja najemce lokalu, nalezg w
szczego6lnosci drobne naprawy podlég, drzwi

i okien, malowanie $cian, podlog oraz wewnetrznej strony drzwi wejSciowych, jak rowniez drobne naprawy instalacji
iurzadzen technicznych, zapewniajacych korzystanie ze §wiatla, ogrzewania lokalu, doptywu i odplywu wody. Mozna
zatem mowié o zwyklych nakladach, ktére zwigzane sg z korzystaniem z rzeczy i jej naturalnym zuzyciem. Wszelkie
pozostale naklady nalezy uznac za uzyteczne, a nie konieczne i co do zasady wynajmujacy powinien je ponosié, a
najemca ewentualnie za jego zgoda. Przykladem moze by¢ obowiazek zapewnienia najemcy mozliwos$ci korzystania z
wody, gdyz bez tej mozliwo$ci lokal mieszkalny nie mozna uznaé za przydatny do uzytku (wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 7 marca 1998 r.,

IT CKN 25/97, LEX nr 56808). Brak zgody wynajmujacego na dokonane przez najemce naklady ma ten skutek, ze nie
bedzie on mogl zadaé od wynajmujgcego zwrotu ich wartoSci,

a w razie zakonczenia najmu, winien oddaé przedmiot najmu w stanie niepogorszonym.

W ocenie Sadu, poczynione przez powoda w lokalu mieszkalnym strony pozwanej w czasie trwania umowy najmu
naklady w postaci: ogblnego remontu, polozenia gladzi na écianach, wykonania w lokalu instalacji kominkowej i nowej
instalacji cieplej i zimnej wody, zalozenia nowego o$wietlenia lokalu, wylozenia podlog i Scian kafelkami i polozenia
paneli, a takze podwieszenie sufitu w przedpokoju — sg nakladami uzytecznymi. Nadto o tym, iz naklady te mialy
charakter uzyteczny $wiadczy fakt, iz nie zostalo wykazane, by przedmiotowy lokal nie nadawal sie do zamieszkania.
Stan techniczny tego lokalu w momencie objecia go przez powoda byl w istocie identyczny, jak we wczedniejszych
wypadkach jego wynajmowania. Nie ulega natomiast watpliwoSci, ze przy ocenie, czy dane naklady byly konieczne,
czy tez uzyteczne, nalezy uwzgledni¢ charakter lokalu, lokalizacje oraz budynek, w ktérym sie mieéci (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2005 1., V CK 751/04, Monitor Prawny



Z 2005 T., nr 17, s. 828). Zasada jest przy tym, ze decyduje warto$¢ nakladéw z chwili ich zwrotu uprawnionemu,
to jest w tym wypadku w chwili zwrotu lokalu wynajmujacemu, co nastapilo w dniu 12 marca 2012 r., istotne jest
bowiem uzyskanie rzeczywistej korzysci przez uprawnionego, a naklady musza by¢ uzyteczne w chwili zwrotu, a nie
w innym dowolnie wybranym momencie (wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 9 listopada 2000 r., II CKN 339/00, LEX
nr 536762; z dnia 3 pazdziernika 2002 r., III CKN 402/01, LEX nr 1130168; z dnia

22 marca 2006 r., III CSK 3/06 LEX nr 196597 i z dnia 14 pazdziernika 2009 r., V CSK 111/09, LEX nr 654430). W
tym miejscu nalezy podkresli¢, ze oczywiScie powod wykazal, iz doszlo do wykonania wyszczego6lnionych przez niego
prac, albowiem potwierdzaja to zlozone przez niego dokumenty oraz zeznania $wiadkéw. Co wiecej, poréwnanie stanu
technicznego lokalu z dnia udostepnienia go powodowi i z dnia jego wydania, takze nie budzi watpliwosci.

Zgodnie wiec z powolanym wczeéniej przepisem art. 676 k.c. jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w
braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymacé ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej
ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrdcenia stanu poprzedniego. Niniejszy przepis ma kluczowe znaczenie
w kwestii rozliczenia nakladéw poniesionych przez najemce na rzecz wynajmujacego. Ma on zastosowanie tylko i
wylacznie wtedy, gdy umowa miedzy stronami w zaden sposob nie reguluje rozliczenia nakladéw ulepszajacych. Ma
zatem charakter dyspozycyjny, pozostawiajac w tym zakresie stronom umowy swobode. W zwiazku z tym najemca

z wynajmujacym moga w umowie uregulowaé skutki ulepszen na lokal dowolnie, wedlug swojego woli i uznania.
Dopiero w przypadku braku takiego zapisu w umowie, znajdzie zastosowanie przepis art. 676 k.c. W szczegolno$ci
dopuszczalne jest zastrzezenie w umowie najmu, iz warto$¢ nakladow poczynionych przez najemce na rzecz najeta
i to bez wzgledu na ich charakter (czy sa to naklady konieczne, czy tez ulepszenia) zostanie zatrzymana przez
wynajmujacego z obowiazkiem zwrotu kosztéw nakladéw na rzecz najemcy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26
czerwca 2008 r., sygn. II CSK 69/08, LEX nr 548800). Tymczasem, dokonujac analizy tre$ci umowy laczacej strony
nalezy stwierdzi¢, iz strony nie dokonaly modyfikacji zasad rozliczania nakladéw po zakonczeniu najmu objetych
norma art. 676 k.c.,

a zatem strona pozwana mogla zada¢ od powoda przywrocenia stanu poprzedniego lokalu.

W ocenie Sadu jednak skorzystanie przez strone pozwana z jej prawa podmiotowego przewidzianego w art. 676 k. c. i
zadanie przywrocenia stanu poprzedniego lokalu jest sprzeczne ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa i
zasadami wspoélzycia spolecznego. Okolicznosci faktyczne sprawy pozwolily bowiem na ustalenie, ze dokonanie przez
strone pozwana wyboru, jako sposobu rozliczenia poczynionych przez powoda nakladéw, zadania ich usuniecia i
przywrocenia stanu poprzedniego jest sprzeczne

z przeznaczeniem lokalu, zmienionym dzieki tym nakladom w sposdb oczekiwany przez obie strony oraz jest
nieuzasadnione ekonomicznie, a takze nieracjonalne. Racjonalnie bowiem trudno sobie wyobrazi¢ przywrocenie stanu
poprzedniego przedmiotowego lokalu, a wiec na przyklad usuniecie z lokalu instalacji grzewczej, wodnej i elektrycznej
oraz kafelek czy paneli — tym bardziej, ze lokal ten juz zostal komu innemu wynajety. Zadanie strony pozwanej
dokonania tego rodzaju zmian niewatpliwie jest sprzeczne z przeznaczeniem lokalu i jako takie stanowi naduzycie
prawa.

Z uwagi zatem na fakt, ze strona pozwana bezskutecznie zazadala przywrdcenia stanu poprzedniego, a ponadto
zatrzymala ulepszenia dokonane przez powoda, powéd mogt skutecznie domagaé sie od niej zwrotu wartosci
pozostawionych w przedmiotowym lokalu nakladéw. Niemniej jednak — wbrew stanowisku powoda — wartoéci
poczynionych przez niego ulepszen nie mozna utozsamia¢ w prosty sposéb z suma wydatkdow przeznaczonych na
ich dokonanie. W takiej sytuacji okreSla sie bowiem wzrost warto$ci rzeczy z chwili jej zwrotu (powolany wyzej
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 listopada 2000 r., II CKN 339/00, LEX nr 536762; wyrok Sadu Apelacyjnego we
Wroclawiu z dnia 25 kwietnia 2012 r., I ACa 284/12, LEX nr 1238474). Nie ulega bowiem watpliwosci, ze na skutek
prac wykonywanych przez powoda zmienil sie standard i funkcjonalno$¢ lokalu, o czym $§wiadczy chociazby wysoko$é
czynszu oplaconego przez nowego najemce lokalu, ale sama warto$¢ wykonywanych prac nie ma bezposredniego



znaczenia (czyli przelozenia wprost) na wzrost tego standardu czy tez tej funkcjonalnosci. Warto$¢ ulepszen byla
przy tym okoliczno$cig wymagajaca wiadomoSci specjalnych, a zatem zostala ustalona przez Sad na podstawie opinii
bieglego M. K., ktory w sposob jednoznaczny stwierdzil, iz poczynione przez powoda naklady na przedmiotowy lokal
mieszkalny spowodowaly wzrost jego wartosci, liczonej jako réznica wartosci lokalu przed remontem i po remoncie,
a warto$é rynkowa tych ulepszen stanowi kwote 11 600 zl. Nalezy przy tym zaznaczyé, ze ta opinia bieglego nie
byla kwestionowana przez strony, za$ Sad nie znalazl podstaw, by kwestionowaé wiarygodno$¢ tej opinii, ktora byla
sporzadzona w sposo6b logiczny, przejrzysty i przekonujacy.

Z tych wszystkich przyczyn Sad zasadzil na rzecz powoda wylgcznie kwote 11 600 z1, odpowiadajaca warto$ci ulepszen
i oddalil powodztwo w pozostalym zakresie.

W tym miejscu nalezy dodatkowo podkreslié, ze wbrew stanowisku strony pozwanej,
zwolnienie powoda od pobierania czynszu przez okres dwbch miesiecy, nie byto zwiazane

z rozliczeniem nakladow, ale z niemozno$cia korzystania z lokalu w trakcie remontu. Czynsz jako ekwiwalent
uprawnienia do korzystania z rzeczy nalezy sie wtedy, gdy najemca moze faktycznie uzywaé jej zgodnie z
przeznaczeniem, a zatem bledne bylo stanowisko strony pozwanej, iz powdd otrzymal rekompensate poniesionych
nakladéw na remont, nie placac

w miesigcu styczniu i lutym 2003 r. czynszu w wysokoSci po 131 zl miesiecznie.

Dla oceny zadania pozwu nalezalo na koniec wskazaé, iz bezzasadny byl réwniez zarzut strony pozwanej przedawnienia
roszczenia, albowiem do przedawnienia roszczenia

o zwrot nakladéw ma zastosowanie przepis art. 677 k.c., zgodnie z ktérym roszczenia najemcy z art. 676 k.c.
przedawniajg sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy — niezaleznie od tego, czy chodzi o naklady konieczne,
czy tez uzyteczne. Przewidziany w art. 677 k.c. roczny termin przedawnienia liczy sie przy tym od dnia, w ktorym
nastgpit ,,zwrot rzeczy” najetej wynajmujacemu po zakonczeniu najmu. Zwrot rzeczy wynajmujacemu kladzie kres
jej uzywaniu przez najemce i stwarza dopiero podstawe do ostatecznego rozliczenia miedzy stronami. Przez ,,zwrot
rzeczy” wedlug art. 677 k.c. rozumie sie za$ nie tylko faktyczne przeniesienie wladztwa nad rzecza przez najemce
na wynajmujacego. Takze inne — poza ,,wydaniem rzeczy” — stany faktyczne, gwarantujace pelna ochrone intereséw
wynajmujacego, moga stanowi¢ podstawe do okreslenia poczatku terminu przedawnienia przewidzianego w art.
677 k.c. Jak ustalono na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, pow6d opuscil zajmowany
lokal w dniu 13 pazdziernika 2011 r., pozostawiajac w nim byla zone, ktéra majac do niego wczeéniej uprawnienia,
po wyprowadzce bylego meza, probowala nadal zamieszkiwaé w lokalu, odwolujac sie od wydanych decyzji w tym
przedmiocie. Po wyczerpaniu tych mozliwosci opusScila w koncu sporny lokal, a powoéd wowczas zwrocil stronie
pozwanej przedmiot najmu. Z protokolu odbioru lokalu wprost natomiast wynika, ze lokal zostal zwr6cony i
przekazany stronie pozwanej w dniu 12 marca 2012 r. Regulacja przepisu art. 677 k.c. jest jasna i nie budzi
watpliwosci interpretacyjnych. Poczatek biegu rocznego terminu przewidzianego w art. 677 k.c. zwiazany jest z dniem
zwrotu rzeczy, nie za$ z wygasnieciem laczacego strony stosunku najmu. Majac wiec na uwadze, ze powddztwo w
przedmiotowej sprawie zostalo wytoczone

w dniu 07 grudnia 2012 r., roszczenie powoda z pewno$cia nie uleglo przedawnieniu.
Co sie za$ tyczy zadania powoda zaplaty odsetek ustawowych, to wskazaé nalezy, ze

z przepisu § 1 art. 481 k.c. wynika, ze jezeli dluznik op6znia sie ze spelnieniem §wiadczenia pienieznego, wierzyciel
moze zadac¢ odsetek za czas opdZnienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem
okoliczno$ci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Odsetki za opdZnienie nalezg sie wiec zaréwno bez
wzgledu na szkode poniesiong przez wierzyciela, jak i zawinienie okoliczno$ci opdznienia przez dtuznika (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 13 pazdziernika 1994 r., I CRN 121/94, OSNC z 1995 .,



z.1, poz. 21). W $wietle przepiso6w ustawy dluznik opdznia sie z wykonaniem zobowiazania, gdy nie spelnia §wiadczenia
w terminie oznaczonym w spos6b dostateczny lub wynikajacym

z wladciwos$ci zobowiazania. W przypadku zobowigzan terminowych, jesli dluznik nie realizuje w terminie swych
obowiazkow wynikajacych z treSci zobowigzania, opdznia sie ze spelieniem §wiadczenia. W przypadku z kolei
zobowigzan bezterminowych op6Znienie nastapi dopiero w przypadku niedostosowania sie do wezwania wierzyciela
zadajacego spehlienia Swiadczenia, chyba ze obowiazek jego spelnienia wynika z wla$ciwosci zobowigzania (wyrok
Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 21 listopada 1995 r., I ACr 592/95, OSA z 1996 r., z. 10, poz. 48). W
rozpatrywanej sprawie zobowiazanie pozwanego jest zobowigzaniem bezterminowym, co oznacza, iz roszczenie z tego
tytulu staje sie wymagalne dopiero po wezwaniu dluznika do wykonania §wiadczenia. Zgodnie bowiem

z przepisem art. 455 k.c., jezeli termin spelnienia $wiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwosci
zobowigzania, $wiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do jego wykonania. Przy czym
Sad ustalil, ze przed wytoczeniem powddztwa powodd wzywal strone pozwang do zaplaty kwoty 28 950 zl w terminie
do dnia

15 pazdziernika 2012 r. Tym samym nalezalo przyjaé, ze strona pozwana powinna uisci¢ te kwote najpdzniej w tym
terminie, w zwigzku z czym od dnia nastepnego nalezaly sie powodowi odsetki ustawowe od zasadzonej kwoty.

Z tych wszystkich wzgledéw, w oparciu o powolane przepisy, Sad orzekl jak
w punktach Ii IT wyroku.

W niniejszej sprawie Skarb Pafistwa — Sad Rejonowy w Dzierzoniowie ponidst tymczasowo wydatki na wynagrodzenie
bieglych oraz koszty zwigzane ze stawiennictwem $wiadka na rozprawie w lacznej kwocie 1 504,22 z1. W zwiazku z
powyzszym, stosownie do przepiséw art. 113 ust. 1 w zw. z art. 83 ust. 2 ustawy o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych, Sad nakazal zaplaci¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego

w D. powodowi kwote 892,45 zl, za$ stronie pozwanej kwote 611,77 zl tytulem wydatkéw poniesionych tymczasowo
przez Skarb Panstwa. Zgodnie bowiem ze wskazanymi przepisami przedmiotowymi wydatkami sad w orzeczeniu
koniczacym sprawe w instancji obciazy strony, przy odpowiednim zastosowaniu zasad obowiazujacych przy zwrocie
kosztéw procesu, a wiec w tym przypadku przepisu art. 100 k.p.c. W tych okolicznoéciach nalezalo obcigzyé
obowigzkiem uiszczenia wydatkow poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa: powoda w 59,33 %, za$ strone
pozwana w 40,67 %.

W oparciu o wskazane przepisy orzeczono jak w punkcie ITI wyroku.

O kosztach procesu (punkt IV wyroku) postanowiono w oparciu o powolany przepis art. 100 w zwigzku z przepisami
art. 99, art. 98 § 3 k.p.c. oraz § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci adwokackie (...) — jedn. tekst Dz. U z 2013 r., poz. 461) i rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (...) — jedn. tekst Dz. U z 2013 1., poz. 490).
Poniewaz powdd poniost lacznie koszty procesu w kwocie 4 844 zt (2 400 zl koszty zastepstwa procesowego, 17 zi
oplata skarbowa od pelnomocnictwa, 1 427 zl oplata od pozwu, 1 000 z} zaliczka na bieglego) i wygral sprawe

W 40,67 %, za$ strona pozwana poniosta te koszty w kwocie 2 417 zl (2 400 zl koszty zastepstwa procesowego, 17 zt
oplata skarbowa od pelnomocnictwa) i wygrala sprawe

W 59,33 %, nalezalo zasadzi¢ od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 536,04 zl tytutem zwrotu czeéci tych kosztow
[(4 844 7t x 40,67 %) - (2 417 7t x 59,33 %)].



