Sygn. akt I.C.1258/16
WYROK
WIMIENIURZECZYPOSPOLITEJPOLSKIEJ
P., dnia 9 lipca 2018 roku
Sad Rejonowy w Przemyslu — Wydzial I Cywilny w sktadzie:
Przewodniczacy: (...) Marek Antas
Protokolant:sekr. sad. Aneta Zurawska
po rozpoznaniu w dniu 9 lipca 2018 roku w Przemyslu
na rozprawie
sprawy z powodztwa A. K. (1)
przeciwko B. D.
o zaplate
1. o d d al a powbodztwo;

2. zas agdzaodpowoda A. K. (2) narzecz pozwanej B. D. kwote 1 313,34 (jednego tysiaca trzystu trzynastu 34/100)
zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I.C.1258/16

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 9 lipca 2018 roku

W ostatecznie sformulowanym powddztwie (k. 156) Powod zadat nakazania pozwanej wymiany stolarki okiennej w
lokalu przy ul. (...) albo zasadzenia od pozwanej na swa rzecz kwoty 2 200 zlotych, zasadzenia od pozwanej na swa
rzecz kwoty 2 459,05 zlotych z tytulu obnizenia czynszu na okres do wymiany przez pozwana stolarki okiennej w
powyzszym lokalu, zasadzenia od pozwanej na swa rzecz kwoty 3 503,90 zlotych z tytulu zwrotu za wykonane przez
niego ogrzewanie lokalu systemem dystrybucji goracego powietrza, a takze zasadzenia od pozwanej na swa rzecz
zwrotu kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Zadanie swe motywowal wskazujac, ze wedlug wykonanej na jego zlecenie w 2010 r. ekspertyzy stolarka okienna
w postaci dwoch okien od strony ulicy musiala byé wymieniona, poniewaz miala ponad 70 lat, spaczenia skrzydel
okiennych uniemozliwialy wietrzenie pomieszczen, gdyz otwarcie okien grozilo ich wypadnieciem. W toku procesu
opisana wyzej stolarka okienna zostala wymieniona, wskutek czego powdd cofnal w tym zakresie pozew.

Postanowieniem z dnia 9.07.2018 r., sygn. akt 1.C.1258/16, Sad Rejonowy w Przemys$lu umorzyl postepowanie w
zakresie zadania nakazania pozwanej wymiany stolarki okiennej w lokalu przy ulicy (...) w P. albo zasadzenia od niej
na rzecz powoda kwoty 2 200 zlotych.

Powdd naprowadzit réwniez, iz z powodu stanu okien w okresie 11 miesiecy od wytoczenia powddztwa (12.07.2016 1.)
do poczatku lipca 2017 r., gdy pozwana je wymienila, taczna powierzchnia pomieszczen, ktorych uzytkowanie powod

musial ograniczyé¢ wynosila 26,3 m” i biorac pod uwage proporcje powierzchni mieszkania do powierzchni owych



pomieszczen proporcjonalne obnizenie wysoko$ci czynszu najmu za okres 11 miesiecy wynosi lacznie 2 459,05 zlotych
(k. 156).

Wskazal réwniez, iz w 2012 r. na wlasny koszt i za zgoda zarzadcy nieruchomosci wykonal w mieszkaniu ogrzewanie
kominkowe wraz z przewodami rozprowadzajacymi cieplo oraz montazem wkladu kominkowego. Koszt wykonania
wraz z robocizng wyniost 3 503,90 zlotych. Poprzednie ogrzewanie, w jego ocenie, nie bylo wystarczajace i nie spelniato
swego zadania.

Pozwana zadala oddalenia powodztwa w catoSci, a takze zasadzenia od powoda na swa rzecz zwrotu kosztéw procesu
wedlug norm przepisanych. Podniosla, iz powdd nie zglosil wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego
z zakresu szacowania nieruchomosci co do wysokoéci czynszu oraz celem wykazania, iz korzystanie ze wskazanych
przez powoda pomieszczen bylo niemozliwe. Wskazala, ze powod byl zobowigzany do dokonywania drobnych napraw
okien, ktore pozwolilyby na utrzymanie stolarki okiennej w nalezytym stanie. Naprowadzila réwniez, iz powod uzyskat
zgode na instalacje innego ogrzewania niz istniejace w lokalu, jednakze bez mozliwoSci zwrotu poniesionych na ten
cel nakladow, na co powdd sie zgodzil. W jej ocenie, roszczenie powoda jest w tym zakresie rowniez przedwczesne,
poniewaz roszczenia zwigzane z ulepszeniami powstaja dopiero po zakonczeniu najmu. W koncu, jej zdaniem powod
nie przedstawil zadnych dowoddéw celem wykazania, iz dotychczasowe ogrzewanie bylo niesprawne i konieczna byla
jego wymiana.

Stan faktyczny sprawy przedstawia sie nastepujgco:

Powoda laczy stosunek najmu z pozwang, M. K. i J. K. (1) jako wspotwlascicielami nieruchomos$ci obejmujacej
dzialke ewidencyjna nr (...) polozonej w P. przy ul. (...) zabudowanej budynkiem mieszkalnym dwupietrowym. Powod
wynajmuje od wskazanych osob lokal nr (...) polozony w powyzszym budynku. Na podstawie umowy o zarzadzanie
nieruchomoscia z dnia 2.08.2012 r. oraz umowy zlecenia o zarzadzanie zarzadca powyzszej nieruchomodci jest T. K.,
za$ weze$niej zarzadzal nig J. O..

( dowod: przydziat lokalu nr (...) z 9.06.1988 r. — k. 5, umowa zlecenia o zarzgdzanie — k. 72-73, umowa o zarzadzanie
nieruchomoécia z 2.08.2012 r. — k. 74-77, postanowienie S. R. (...) £.z 9.05.2003 r., sygn. akt [.Ns.(...), postanowienie
S.R. (...) L. z22.08.2002 1., sygn. akt I.Ns.(...) — k. 79, pelnomocnictwa — k. 71, 80-82, odpis zwykly ksiegi wieczystej
nr (...) — k. 87-92, czeSciowo zeznania powoda k. 173v)

Lokal ten sklada sie z 6 pokoi, kuchni, tazienki, ubikacji, przedpokoju i spizarni. W polowie lat osiemdziesiatych w
mieszkaniu tym wymieniono ogrzewanie na elektryczne, za$ pod koniec lat osiemdziesiatych wymieniono ogrzewanie
z elektrycznego na piece wolnostojace opalane drewnem. Nastepnie wymienil ogrzewanie na ogrzewanie kominkowe.
W latach dziewieédziesiagtych powdd za zgoda jednego ze wspotwlascicieli nieruchomo$ci wymienil ogrzewanie na
elektryczne. Uzgodnienia co do remontéw mialy charakter ustny, dopiero za$§ zarzadca J. O. wprowadzil forme
pisemng zalatwiania spraw remontowych. W lokalu tym juz w latach osiemdziesiatych okna w kuchni i malym pokoju
polozonym od strony podworza praktycznie sie nie otwieraly.

(dowdd: inwentaryzacja budynku z dnia 21.01.2003 r. — k. 145-148, cze$ciowo zeznania powoda A. K. (1) — k. 173v,
176v, cze$ciowo zeznania A. K. (3) — k. 138v, )

Stolarka okienna w malym pokoju od strony podworza i w kuchni pochodzily z 1933-35 r. i w 2010 r. ich stopien
zuzycia wynosit 93-95%.

(dowdd: wycena stolarki zewnetrznej w mieszkaniu powoda z marca 2010 r. — k. 13)
Pozostale okna w mieszkaniu zostaly wymienione przez pozwana przed wytoczeniem powddztwa.

(okoliczno$¢ powyzsza wskazana przez powoda w uzasadnieniu pozwu na k. 3 nie zostala przez pozwang zaprzeczona,
co w $wietle wynikow rozprawy uzasadnia uznanie jej za przyznana)



W zwigzku z wadliwo$cia stolarki okiennej powdd i jego malzonka w ograniczony sposob korzystali z malego pokoju
od strony podworza i kuchni.

(dowdd: czeéciowo zeznania A. K. (3) — k. 139v, zeznania L. S. — k. 140v, zeznania D. K. — k. 140v-141)

Pismem z dnia 21.02.2008 r. powod zwrdcil sie do zarzadcy nieruchomo$ci z prosba wyrazenie zgody na wykonanie
sieci centralnego ogrzewania opalanej gazem ziemnym, akceptacje wymiany drzwi wej$ciowych oraz wymiany okien
w malym pokoju od strony podworza i w kuchni. W odpowiedzi zarzadca nieruchomosci J. O. zaznaczyl na piSmie
powoda, iz otrzymat je 21.02.2008 r. oraz napisal, iz sprawa ta bedzie konsultowana z wlascicielem nieruchomosci i
do czasu otrzymania pisemnej zgody wraz ze sposobem rozliczenia kosztoéw prosi o wstrzymanie sie z wykonaniem
powyzszych robot.

(dowdd: pismo powoda z 21.02.2008 r. — k. 15, 136)

W odpowiedzi zarzadca nieruchomosci przekazal powodowi pisemnie informacje, iz w dniu 4.04.2008 r. pozwana
wyrazila zgode na wykonanie sieci centralnego ogrzewania opalanej gazem ziemnym oraz wymiane stolarki okiennej
i drzwi wej$ciowych bez zwrotu poniesionych nakladéw, czyli na wlasny koszt.

(dowod: pismo pelnomocnika zarzadcy nieruchomoéci z 4.04.2008 r. — k. 95v)

Pismem z 10.07.2012 r. powod zwrdcil sie do zarzadcy nieruchomoéci z pro$ba o wyrazenie zgody na montaz wktadu
kominkowego wraz z przewodami odprowadzajacymi cieplo w zajmowanym przez niego lokalu. Na piSmie tym
zarzadca nieruchomosci J. O. uczynil adnotacje ,,otrzymano 10.07.2012 r.” oraz opatrzyt ja pieczatka i podpisem. J.
O. zmarl w sierpniu 2012 r. Na kopii tego pisma kolejny zarzadca nieruchomosci T. K. zlozyl pieczatke oraz parafke,
za$ jego pracownik M. B. uczynil oléwkiem reczny dopisek ,,ma przyj$é na rozmowe, ma ekspertyze kominiarskg”.

(dowdd: pismo powoda z 10.07.2013 r. wraz z kopia — k. 115, zeznania T. K. — k. 154, 175)

Innym pismem z 10.07.2012 r. powdd zwrdcil sie do zarzadcey nieruchomosci z prosba o wymiane okien w malym
pokoju od strony podworza i w kuchni. Na pisSmie tym zarzadca uczynil adnotacje ,otrzymano 10.07.2012 r.” oraz
opatrzyt ja pieczatka i podpisem.

(dowod: pismo powoda z 10.07.2013 1. — k. 18)

W pazdzierniku 2012 r. pow6d wymienil ogrzewanie w lokalu na ogrzewanie systemem dystrybucji goracego powietrza
i poniosl z tego tytulu koszt w wysokosci 3 503,90 zlotych. Powodem wymiany ogrzewania byly zbyt wysokie rachunki
placone przez powoda.

(dowdd: pismo inz. J. K. (2) z 14.09.2012 . — k. 25, faktury VAT — k. 26-31)

Pismem z 16.05.2013 r. pow6d zwrdcil sie do zarzadcy nieruchomosci z prosba o wymiane okien w malym pokoju od
strony podwdrza i w kuchni. Na pi$mie tym zarzadca uczynil adnotacje ,przyjeto 22.05.2013 r.” i opatrzyl ja pieczatka
ipodpisem. W dniu 8.06.2013 r. zarzadca nieruchomosci T. K. powiadomit pisemnie powoda, iz pozwana nie wyrazila
zgody na wymiane tych okien.

(dowdd: pismo powoda z 16.05.2013 r. — k. 18, pismo T. K. z 8.06.2013 r. — k. 14)

Pismem z7.08.2013 r. powdd zwrdcil sie do pozwanej z prosba o wymiane okien w malym pokoju od strony podwérza i
w kuchni. Ponadto wezwal ja na podstawie art. 663 k.c. do wymiany tych okien w terminie do 15.10.2013 r. zaznaczajac,
ze po bezskutecznym uplywie terminu dokona wymiany sam, obciazajac pozwana kosztami.

(dowdd: pismo powoda z 7.08.2013 r. — k. 20)



W odpowiedzi zarzadca nieruchomoéci T. K. poinformowal powoda pisemnie, iz z uwagi na brak sSrodkéw pienieznych
pozwana nie moze wymienié¢ powyzszych okien, wyrazit za$ zgode na ich wymiane na koszt powoda bez mozliwoéci
rozliczenia z pozwang.

(dowod: pismo T. K. z 12.09.2013 r. — k. 21)

Pozwana wymienila okna w mieszkaniu wynajmowanym przez powoda w malym pokoju od strony podwoérza i w
kuchni w dniach 30.06.2017 r.-3.07.2017 r.

(dowdd: umowa nr (...) z 20.06.2017 r. — k. 120-121, protokoél odbioru stolarki okiennej — k. 122-123)
Czynsz najmu, jaki optacal powod wynosi 840,29 zlotych.
(dowdd: naliczenie optat mieszkaniowych z 1.07.2016 r. — k. 24)

Poszczeg6lnych ustalen faktycznych Sad dokonal na podstawie dowodéw przywolanych w toku dotychczasowego
wywodu. Poniewaz za$ co do zasady dowodom tym Sad dal wiare w calosci, nie bylo konieczne wskazanie powodow,
dla ktérych Sad uznal ich wiarygodno$¢ i moc dowodowa, gdyz nie wymaga tego dyspozycja art. 328 § 2 k.p.c. (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z 7.10.2009 r., III.CSK.39/09, OSNC-ZD 2010/4/100).

Sad w nastepujacy sposob ocenil zgromadzony w sprawie material dowodowy:

Sad odmoéwil wiary zeznaniom powoda A. K. (1) (k. 173v-176) w zakresie, w jakim twierdzil on, ze zarzadca
nieruchomoéci T. K. udzielil mu ustnie zgody na zmiane ogrzewania lokalu na kominkowe, za$ pracownik zarzadcy
M. B. na pytanie powoda potwierdzil, ze pieczeé i podpis zarzadcy na piSmie powdd ma uwazac za zgode (k. 174v). Po
pierwsze pozostaje to w sprzecznosci z twierdzeniem samego powoda, iz juz zarzadca J. O. wprowadzil pisemng forme
zalatwiania spraw (k. 173v). Podanie o wyrazenie zgody na zmiane ogrzewania lokalu na kominkowe zostalo przez
powoda zlozone na piSmie i takiej formy zalatwienia jego wniosku powinien on oczekiwa¢. Takiego rodzaju pisemna
zgoda zostala mu zresztg udzielona uprzednio przez J. O. w dniu 4.04.2008 r. (k. 95v). Z kolei w dniu 8.06.2013 r.
zarzadca nieruchomoéci T. K. powiadomil pisemnie powoda, iz pozwana nie wyrazila zgody na wymiane okien. Nie jest
wiec w ocenie Sadu godne zaufania twierdzenie, ze w przepadku podania z 10.07.2012 r. powdd za wystarczajace uznat
ustne o$wiadczenie zarzadcy o udzieleniu mu zgody na wnioskowane remonty. Po drugie twierdzenie to pozostaje w
sprzecznoéci z zeznaniami samego T. K., ktory wyraZnie zaprzeczyl ustnemu udzieleniu tego rodzaju zgody (k. 154), za$
zeznania te Sad uznal w caloéci za wiarygodne. Nalezy jednak zaznaczyé, ze z przyczyn wskazanych w cze$ci prawnej
uzasadnienia okoliczno$¢, czy powodowi zostala udzielona ustna zgoda na zmiane ogrzewania lokalu na kominkowe
nie ma dla rozstrzygniecia sprawy istotnego znaczenia.

Z tozsamych przyczyn Sad nie obdarzyl zaufaniem zeznan A. K. (3) (k. 138-140) w zakresie, w jakim twierdzila ona,
ze zarzadca nieruchomosci T. K. udzielil jej mezowi ustnie zgody na zmiane ogrzewania lokalu na kominkowe. Sam
Swiadek twierdzil zreszta, ze informacje te powziat od powoda (k. 139).

Sad odmoéwil mocy dowodowej wydrukowi tabeli ukazujacej réznice miedzy czynszem placonym przez powoda a
czynszem wynikajacym z wartoéci odtworzeniowej dla powiatu (...). Po pierwsze wydruk ten nie zostal opatrzony
podpisem i nie znany jest jego wystawca. Po drugie, okoliczno$¢, jak miala sie wysoko$é czynszu placonego przez
powoda od 2010 r. do czynszu wynikajgcego z wartoéci odtworzeniowej nie miala dla rozstrzygniecia sprawy, a zatem
Sad pominal ten dowdd na podstawie art. 227 k.p.c. Przepis ten stanowi bowiem, ze przedmiotem dowodu sg fakty
majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W myél art. 370 k.c., jezeli kilka oséb zaciagnelo zobowigzanie dotyczace ich wspolnego mienia, sa one zobowigzane
solidarnie, chyba ze umé6wiono sie inaczej. W realiach niniejszej sprawy nie ulega watpliwoSci, ze pozwanej stuzy



bierna legitymacja procesowa jako osobie, ktora jest wspodlwlascicielem nieruchomo$ci, na ktérej wzniesiono budynek,
w ktérym znajduje sie lokal stanowiacy przedmiot stosunku najmu, w ktérym pozostaje powod.

W ostatecznie sformutowanym powddztwie, w zakresie w jakim nie zostalo ono cofniete, powdd zadal zasadzenia od
pozwanej na swa rzecz kwoty 2 459,05 zlotych z tytulu obnizenia czynszu na okres do wymiany przez pozwana stolarki
okiennej w powyzszym lokalu oraz zasadzenia od pozwanej na swa rzecz kwoty 3 503,90 zlotych z tytulu zwrotu za
wykonane przez niego ogrzewanie lokalu systemem dystrybucji goracego powietrza. Zasadno$¢ kazdego z powyzszych
roszczen nalezy rozpatrzy¢ osobno.

Zgodnie z art. 664 § 1 k.c., jezeli rzecz najeta ma wady, ktore ograniczaja jej przydatno$¢ do umodwionego uzytku,
najemca moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego
stusznie podnosi sie, ze ,skutki prawne okreslone w art. 664 § 1i 2 k.c. powstana, w razie wystapienia przestanek w nich
zawartych tylko wtedy, jesli najemca zlozy wynajmujacemu odpowiednie o§wiadczenie, z ktérego wynika skorzystanie
z uprawnien przyznanych tymi przepisami” (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12.06.2013 r., II.CSK.610/12, Lex
nr 1375149). W materiale dowodowym niniejszej sprawy brakuje jakiegokolwiek wskazania na fakt, iz tego
rodzaju o$wiadczenie mialo zosta¢ zlozone przez powoda pozwanej przed wytoczeniem powddztwa. Oczywiscie, w
orzecznictwie Sadu Najwyzszego stusznie przyjeto, ze ,pozew moze zawieraé materialnoprawne o$wiadczenie woli
powoda ksztaltujace tre$¢ stosunku prawnego lub nawet stosunek ten niweczace [...] judykatura i piSmiennictwo
przypisuja sens okres§lonych oswiadczen woli (lub oéwiadczen do nich zblizonych) o$wiadczeniom zawartym w
pismach procesowych, mimo Ze takie ich znaczenie nie wynika z regut jezykowych, jezeli da sie ono wywiesé z ich
celu; jest tak wtedy, gdy osiagniecie celu, do ktérego zmierza pismo zalezy od zlozenia oznaczonego o$wiadczenia,
ktdre wezedniej nie zostalo zlozone; zakladajac racjonalne postepowanie autora pisma, przyjmuje sie w takiej sytuacji,
ze zlozyt on takze oSwiadczenie niezbedne do osiagniecia celu pisma” (uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z
16.12.201171., V.CSK.280/11, LEX nr 1111046). W realiach niniejszej sprawy mozna by zatem twierdzi¢, ze o§wiadczenie
woli o obnizce czynszu powod zawarl w pozwie. Jednakze pozew wniesiono w dniu 12.07.2016 r., za§ pozwana
dokonala wymiany okien w dniach 30.06.2017 r.-3.07.2017 r., co bylo powodem ostatecznego sprecyzowania
roszczenia o obnizke czynszu poprzez zadanie zasadzenia od pozwanej kwoty obnizki za 11 miesiecy w wysokoSci 2
459,05 zl (k. 156v). Pozew zostal jednak doreczony pozwanej dopiero w dniu 3.03.2017 r., co oznacza, ze nawet przy
przyjeciu powyzszej wykladni o§wiadczen woli powoda zawartych w pozwie, moglby on dochodzié jedynie roszczen z
tytulu obnizki czynszu za okres 3 miesiecy.

Zasadnicza przeszkoda do uwzglednienia powyzszego roszczenia jest jednak okoliczno$é, ze powdd co do zakresu
obnizki czynszu przedstawil jedynie swoje obliczenia matematyczne wywodzace sie z proporcji powierzchni
pomieszczen, w ktérych znajdowaly sie uprzednio stare okna do calej powierzchni lokalu. Nie przedstawil on
na te okoliczno$¢ zadnego wniosku dowodowego. Tymczasem, ustalenie wysoko$ci naleznej powodowi obnizki
czynszu wymagalo wiadomosci specjalnych, a zatem wladciwym Srodkiem dowodowym byta w tym wypadku opinia
bieglego za zakresu szacowania nieruchomogci, ktory ustalitby wysoko$¢ réznicy miedzy czynszem pobranym przez
pozwang a czynszem naleznym przy uwzglednieniu stawek rynkowych czynszu w lokalach podobnych na tym samym
rynku lokalnym, a takze przy uwzglednieniu stopnia ograniczenia funkcjonalno$ci pokoi, w ktérych znajdowaly sie
niesprawne okna. Wyliczenie takie nie jest kwestia zwyklej proporcji, jak naprowadzal powdd, lecz jest sprawa bardziej
skomplikowana, skoro nawet Swiadkowie A. K. (3) i D. K. twierdzili, ze z kuchni i malego pokoju od strony podwoérza
powdd z zona korzystali, cho¢ w sposéb ograniczony (k. 140, 140v).

Zgodnie z art. 6 k.c., ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra z faktu tego wywodzi skutki prawne.
Na gruncie prawa procesowego regule powyzsza rozwija art. 232 zdanie 1 k.p.c., w my$l ktérego strony sa
obowigzane wskazywaé¢ dowody dla stwierdzenia faktéow, z ktérych wywodza skutki prawne. Reforma kodeksu
postepowania cywilnego dokonana ustawa z dnia 1.03.1996 r. w istotny sposob przywrdcila nalezne miejsce zasadzie
kontradyktoryjno$ci w procesie cywilnym. Sad Najwyzszy wyrazil poglad, ktory Sad w pelni podziela, ze ,do sadu nie
nalezy zarzadzanie dochodzen majacych na celu uzupeknienie i wyjasnienie twierdzen stron oraz wykrycie $rodkow
dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie, ani tez rzecza sadu nie jest przeprowadzanie z urzedu dowodow
zmierzajacych do wyjasnienia okolicznosci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy; obowiazek przedstawienia dowodow



spoczywa na stronach, a ciezar udowodnienia faktéw majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie spoczywa
na stronie, ktéra z faktéw tych wywodzi skutki prawne (wyrok Sadu Najwyzszego z 17.12.1996 roku, sygn. akt I CKU
45/96, OSNC 1997, nr 5 — 6). W judykaturze Sadu najwyzszego stusznie podkreSla sie takze, ze ,wykrycie prawdy
przez sad ogranicza sie w zasadzie do: przeprowadzenia dowodow zgloszonych przez strony, bowiem na nich spoczywa
ciezar dowodu (art. 6 k.c.), zasada prawdy materialnej nie moze bowiem przekresla¢ kontradyktoryjnosci procesu,
gdyz - ciezar wskazania niezbednych dowodéw spoczywa przede wszystkim na stronach procesowych. Dzialanie sadu
z urzedu i przeprowadzenie dowodu niewskazanego przez strone jest po uchyleniu art. 3 § 2 k.p.c. dopuszczalne tylko
w wyjatkowych sytuacjach procesowych oraz musi wyplywac z opartego na zobiektywizowanej ocenie przekonania o
koniecznoSci jego przeprowadzenia” (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7.12.2010 roku, sygn. akt .LBU.8/10, LEX
nr 785642). W niniejszej sprawie na powodzie spoczywal ciezar procesowy wykazania wysoko$ci obnizki czynszu.
Poniewaz powod ciezarowi temu nie sprostal, Sad nie dokonal powyzszych ustalen faktycznych na korzy$é powoda.

Odnoénie za$ do zadania zasadzenia od pozwanej na rzecz powoda kwoty 3 503,90 zlotych z tytulu zwrotu za wykonane
przez niego ogrzewanie lokalu systemem dystrybucji goracego powietrza, nalezy zauwazy¢, ze roszczenie takie nie
znajduje uzasadnienia na gruncie obowigzujacych regulacji prawa materialnego. W mysl art. 662 § 1 k.c., wynajmujacy
powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez
czas trwania najmu. Przepis ten znajduje uszczegbdlowienie w treéci art. 6a ust. 1 ustawy z dnia 21.06.2001 r. 0
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz.
1234, ze zm., dalej: ,u.0.p.l.” ) ktory stanowi, iz wynajmujacy jest obowigzany do zapewnienia sprawnego dzialania
istniejacych instalacji i urzadzen zwigzanych z budynkiem umozliwiajacych najemcy korzystanie z [...] ciepta [...] oraz
innych instalacji i urzadzen stanowiacych wyposazenie lokalu i budynku okreslone odrebnymi przepisami. Z kolei
ust. 3 lit. b) tego artykulu przewiduje, ze do obowigzkéw wynajmujacego nalezy w szczegblno$ci dokonywanie napraw
lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia technicznego w zakresie nieobciazajacym najemcy, a
zwlaszcza wymiany piecow grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej oraz podlog, posadzek i wykladzin podlogowych,
a takze tynkéw.

Niemniej jednak, w toku swych zeznan powod stwierdzil, ze istniejace przed pazdziernikiem 2012 r., ogrzewanie
elektryczne bylo sprawne, lecz za drogie. Wyraznie przyznal, iz motywem jego zmiany byly zbyt wysokie rachunki
(k. 175). Naklad ten trudno uznaé zatem za konieczny, w ocenie Sadu stanowil on za$ ulepszenie lokalu. Znajduje to
potwierdzenie w slusznej tezie wyrazonej w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, iz ,,zalozenie w najetym pomieszczeniu
ogrzewania nowego rodzaju stanowitoby jego ulepszenie, gdyby nowe ogrzewanie w chwili zwrotu tego pomieszczenia
wynajmujacemu bylo sprawne i zdatne do uzytku” (wyrok Sadu Najwyzszego z 27.09.2002 r., IV.CKN.1310/00,
LEX nr 1168472). W powyzszej sytuacji znajduje zatem zastosowanie art. 6d u.o.p.l., zgodnie z ktérym najemca
moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgoda wynajmujgcego i na podstawie pisemnej umowy okreslajacej
sposob rozliczen z tego tytulu. Nastepnie, art. 6e ust. 2 u.o.p.l. przewiduje, iz wynajmujacy moze zadaé usuniecia
ulepszen wprowadzonych przez najemce z naruszeniem art. 6d i przywrocenia stanu poprzedniego, jezeli nie naruszy
to substancji lokalu, albo ulepszenia zatrzymadé za zwrotem ich warto$ci uwzgledniajgcej stopieni zuzycia wedlug stanu
na dzien oproéznienia lokalu. W nauce prawa cywilnego stusznie zauwazono, iz ,art. 6d u.o.p.l. zastrzega dla umowy
dotyczacej ulepszen forme pisemng pod rygorem wywotania okre$lonych skutkéw (ad eventum). W konsekwencji w
przypadku niezachowania formy pisemnej takiej umowy sam fakt jej zawarcia bedzie mogt by¢ co prawda dowodzony
wszelkimi §érodkami dowodowymi (nie znajdzie zastosowania art. 74 k.c.), lecz niezaleznie od tego, czy dowéd ten sie
powiedzie, i tak nalezalo bedzie przyjaé, ze nakltady zostaly dokonane z naruszeniem art. 6d u.o.p.l., skoro umowa
pisemna nie zostala zawarta” (J. Zawadzka [w:] K. Osajda, Komentarz do art. 6d u.o.p.l., Legalis 2018). Podnosi sie
rowniez, do czego Sad sie przychyla, ze ,,roszczenie najemcy wobec wynajmujacego o wydanie ulepszen albo o zaplate
ich warto$ci powstaje z chwila dokonania przez wynajmujacego wyboru sposobu dokonania rozliczenia ulepszen [...]
staje sie jednak wymagalne w chwili zwrotu lokalu wynajmujacemu” (J. Zawadzka [w:] K. Osajda, Komentarz do art.
6e u.o.p.l., Legalis 2018).

Niewatpliwie powdd nie zawarl z pozwana zadnej umowy pisemnej okresSlajacej sposodb rozliczen ulepszen w
postaci zmiany ogrzewania z elektrycznego na kominkowe. W tej sytuacji roszczenia powoda wzgledem pozwanej



z tytulu rozliczenia tych ulepszen moga powsta¢ dopiero z chwila dokonania przez pozwana wyboru sposobu
ich rozliczenia. Roszczenia te moga staé¢ sie wymagalne dopiero w chwili zwrotu przez powodu lokalu pozwane;j.
Postepowanie dowodowe nie wykazalo za$ aby pozwana zlozyla jakiekolwiek o$wiadczenie woli co do sposobu
rozliczenia wspomnianych ulepszen. Dlatego tez zadanie zwrotu kosztu dokonania ulepszen nie powstalo, za$
powddztwo w powyzszym zakresie podlegalo oddaleniu na podstawie art. 6d u.o.p.l. oraz art. 6e ust. 2 u.o.p.l.

W niniejszej sprawie nie ma zastosowania art. 663 k.c. Stosownie do jego treSci, jezeli w czasie trwania najmu
rzecz wymaga napraw, ktore obcigzaja wynajmujgcego, a bez ktorych rzecz nie jest przydatna do umoéwionego
uzytku, najemca moze wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni termin do wykonania napraw; po bezskutecznym
uplywie wyznaczonego terminu najemca moze dokona¢ koniecznych napraw na koszt wynajmujacego. Po pierwsze,
jak wskazano powyzej, zmiana ogrzewania elektrycznego na kominkowe miala charakter ulepszenia, za$ art. 663
k.c. dotyczy nakladow koniecznych. Po drugie, sam powod zeznal, ze ,nie wyznaczyt zarzadcy zadnego terminu na
udzielenie zgody na zmiane ogrzewania w lokalu na kominkowe, po ktérego przekroczeniu bylbym uprawniony do
samodzielnego wykonania ogrzewania na koszt wynajmujacego” (k. 174).

Brak réwniez podstaw do stosowania na gruncie niniejszej sprawy regulacji dotyczacych prowadzenia cudzych spraw
bez zlecenia, na co naprowadzil powdd. Sad przychyla sie bowiem do pogladu wyrazonego w nauce prawa, iz
»przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia nie moga by¢ podstawa dochodzenia przez najemce rozliczenia
ulepszen w lokalu” (J. Zawadzka [w:] K. Osajda, Komentarz do art. 6e u.o.p.l., Legalis 2018). Jednakze, nawet w
razie uznania dopuszczalno$ci zastosowania tych przepisow do roszczen powoda nalezy zauwazy¢, ze powodowi bylto
wiadome, iz pozwana wyrazila zgode na wykonanie sieci centralnego ogrzewania opalanej gazem ziemnym bez zwrotu
poniesionych nakladéw, czyli na wlasny koszt (k. 95v). Art. 754 k.c. przewiduje za$, iz ten, kto prowadzi cudza
sprawe wbrew wiadomej mu woli osoby, ktorej sprawe prowadzi, nie moze zada¢ zwrotu poniesionych wydatkow i
odpowiedzialny jest za szkode, chyba ze wola tej osoby sprzeciwia sie ustawie lub zasadom wspélzycia spolecznego. W
nauce prawa cywilnego stusznie podnosi sie za$, ze ,,brak jest dostatecznych podstaw do formulowania szerzej ujetego
pogladu, iz w kazdej sytuacji, w ktorej zrodlem obowiazku jest ustawa, sprzeciw wobec wykonania tego obowiazku
przez inny podmiot stanowi dzialanie contra legem. Taka wykladnia wydaje sie nie do pogodzenia z zasada autonomii
woli, w ramach ktérej podmiot prawa cywilnego moze decydowaé o niewykonywaniu cigzacego na nim obowigzku
ustawowego (np. z uwagi na negowanie jego istnienia lub w celu skorzystania z przedawnienia), a wowczas ingerencja
w jego sfere prawnag przez podmiot trzeci w celu wykonania tego obowigzku za niego wymaga wyraznej podstawy
ustawowej. Instytucja prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia nie jest zrédlem uprawnienia do ingerowania w sfere
prawng innego podmiotu przez wykonanie za niego obowiazku ustawowego wbrew jego woli, a nastepnie zadania
zwrotu poczynionego wydatku lub nakladu na podstawie art. 753 § 2 zdanie drugie” (P. Drapala [w:] J. Gudowski
(red.), Komentarz do art. 754 k.c., LEX 2017). Niewatpliwie dokonywanie ulepszenia w lokalu w postaci zmiany
ogrzewania na kominkowe z mozliwoscia ich rozliczenia z pozwana bylo sprzeczne z treScia wiadomej powodowi woli
pozwanej, za$ w stanie faktycznym sprawy brak jest jakichkolwiek szczegdlnych okolicznos$ci uzasadniajgcych uznanie,
Ze pomimo sprzeciwu pozwanej powodowi powinno shuzy¢ roszczenie o zwrot kosztéw dokonanych ulepszen.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego slusznie podnosi sie, ze ,zasada jest (art. 203 § 2 k.p.c.), ze w wypadku
cofniecia pozwu obowigzek zwrotu kosztéw procesu na rzecz pozwanego, na jego zadanie, obciaza powoda bez
wzgledu na przyczyne cofniecia. Jednakze dopuszczalne jest odstepstwo od tej zasady w sytuacji, gdy powdd
wykaze, ze wystapienie z powddztwem bylo niezbedne dla celowego dochodzenia praw lub celowej obrony, z
uwzglednieniem okolicznoéci istniejacych w dacie wytoczenia pozwu. Dotyczy to zwlaszcza sytuacji, gdy cofniecie
pozwu jest konsekwencja zaspokojenia przez pozwanego wymagalnego w chwili wytoczenia powodztwa roszczenia
powoda. W rozumieniu przepiséw o kosztach procesu (art. 98 k.p.c.) pozwanego nalezy uzna¢ wowczas za strone
przegrywajaca sprawe” (postanowienie Sadu Najwyzszego z 12 kwietnia 2012 roku, IT CZ 208/11, LEX nr 1214570).
Poniewaz za$ pozwana zaspokoila roszczenia powoda o wymiane okien w kuchni i malym pokoju od strony podwoérza
po wytoczeniu powbddztwa, Sad uznat ja w tej czeSci za strone przegrywajaca proces.

Orzeczenie o kosztach procesu znajduje uzasadnienie w treéci art. 100 k.p.c., zgodnie z ktérym w razie czeSciowego
tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Na koszty powoda skladaly



sie oplata sadowa od pozwu w kwocie 295 zlotych, oplata sagdowa od rozszerzonego powddztwa w kwocie 11 zlotych,
oplata sadowa od zazalenia w kwocie 30 zlotych oraz koszty dojazdu pelnomocnika powoda w kwocie 1 334,64 zlotych,
tj. lacznie 1 670,64 zlotych. Na koszty pozwanej zlozylo sie za$ honorarium zastepujacego powodke adwokata w kwocie
2 400 zlotych (§ 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22.10.2015 r. w sprawie optat za czynnoSci
adwokackie — Dz.U. z 2015 1., poz. 1800, ze zm.) i oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zlotych, a zatem
lacznie kwota 2 417 zlotych. Przepisy rozporzadzenia z dnia 22.10.2015 r. zostaly zmienione rozporzadzeniem Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 3.10.2016 roku zmieniajacym rozporzadzenie w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie (Dz.
U. z 2016 1., poz. 1668), ktérego § 2 stanowil, ze do spraw wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejScia w zycie
rozporzadzenia, tj. przed dniem 27.10.2016 r. stosuje sie przepisy dotychczasowe do czasu zakonczenia postepowania
w danej instancji. Dlatego tez w niniejszej sprawie mialy zastosowanie przepisy rozporzadzenia regulujgcego stawki za
czynno$ci adwokackie z 22.10.2015 r. w jego pierwotnym brzmieniu. Lacznie koszty stron wyniosty 4087,64 zt. Powod
W niniejszej sprawie uzyskal zaspokojenie swego roszczenia w ok. 27 %, zas§ pozwana w ok. 73 % utrzymala sie ze swa
obrona. Dlatego tez pow6d powinien ponie$é koszty procesu w wysokos$ci 29083,98 zlotych (73 % z 4087,64 zlotych),
a zatem zasadzeniu od niego na rzecz pozwanej podlegala kwota 1313,34 zlotych.



