Sygn. akt I ACa 1427/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 19 stycznia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Wladystaw Pawlak
Sedziowie: SSA Teresa Rak
SSA Stawomir Jamrég (spr.)
Protokolant: st.sekr.sagdowy Beata Lech

po rozpoznaniu w dniu 13 stycznia 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa M. G., G. G., K. G. (1), W. G.

przeciwko Uniwersytetowi Rolniczemu(...)w K.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sgdu Okregowego w Krakowie

z dnia 24 czerwca 2014 r. sygn. akt I C 1703/12

1. zimienia zaskarzony wyrok :

- w pkt IT w ten sposoéb, ze okreslone w pkt I kwoty: po ,,4536z podwyzsza do kwot: po ,,8805,43z1
(osiem tysiecy osiemset pieé 43/100 zlotych)?”,

- w pkt III w ten sposob, ze kwote: ,1114zV’zastepuje kwotq ,,1443z1 (Jeden tysiqgc czterysta
czterdziesci trzy zlote”;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci,

3. zasqdza od kazdego z powodow na rzecz strony pozwanej kwoty po 121,75z1 (sto dwadziescia
Jjeden 75/100zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 1427/14

UZASADNIENIE



M. G, G. G, K. G. (1) i W. G.,, ktérzy wstapili do procesu jako nastepcy prawni powodki J. G. (1) w ostatecznie
sprecyzowanym zadaniu wnie$li o zasadzenie na rzecz kazdego z nich od Uniwersytetu Rolniczego (...)w K. kwot
po 21.778z} tytulem zwrotu kosztoéw poniesionych na remont lokalu przez najemcoéw J. G. (1) i jej meza w latach
2003r.-2005r. Jako podstawe prawna powolali art.663 k.c. w zw. z art. 662 § 1 k.c. oraz art. 6a ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego .

Strona pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa podnoszac, ze powddztwo jest przedwczesne, poniewaz umowa
najmu nie zostala rozwigzana, a najemca nie zwrécil w dalszym ciagu przedmiotowego lokalu a wydatki stanowily
naklady ulepszajace. Dodatkowo podniosla, ze nie wyrazala zgody na poniesienie naktadow.

Wyrokiem z dnia 24 czerwca 2004r. sygn. akt I C 1703/12 Sad Okregowy w Krakowie zasadzit od Uniwersytetu
Rolniczego(...)w K. narzecz M. G., G. G., K. G. (1) i W. G. kwoty po 4536z} z ustawowymi odsetkami od dnia 18 sierpnia
2010r. do dnia zaplaty . W pozostalej czeSci powddztwo oddalil. Sad Okregowy zniost wzajemnie miedzy stronami
koszty procesu, odstgpit od obciazenia powodow kosztami sadowymi i nakazal Sciagnaé od strony pozwanej na rzecz
Skarbu Panhstwa kwote 1114z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Okregowy ustalil, ze :

W dniu 28 grudnia 1991 r. zostala zawarta pomiedzy (...) w M., a J. G. (2) umowa najmu mieszkania zakladowego

w B. skladajacego sie z 6 izb o powierzchni uzytkowej 730 m®. na podstawie przydzialu mieszkania z dnia 06
pazdziernika 1982r. dokonanego przez Dyrektora Rolniczego Zakladu (...). Mieszkanie zostalo wyposazone w
instalacje wodociggowo — kanalizacyjna i elektryczna. Do zamieszkania z najemca upowaznieni zostali jego zona
—J. G. (1), synowie — M. G. i W. G. oraz corka — G. G.. Strony ustalily wysoko$§¢ miesiecznego czynszu na kwote
113300 zl. Obowiazki stron w zakresie utrzymania substancji mieszkaniowej w czasie trwania stosunku najmu zostaly
uregulowane z zalgczniku nr 1 do umowy. Zgodnie z jego postanowieniami naprawy obcigzajace wynajmujacego
zwigzane byly z remontem dachu, rynien i rur spustowych, przewodéw wodociaggowych i kanalizacyjnych,
instalacjami elektrycznymi i gazowymi, hydroforami, urzagdzeniami przeciwpozarowymi, pomieszczeniami wspélnego
uzytkowania oraz powierzchniami komunikacyjnymi. Ponadto wynajmujacy miat obowigzek naprawy lub wymiany
przewodow instalacji wodociagowej i kanalizacyjnej wraz z zaworami przelotowymi, badZz napraw wymagajacych
wymiany calo$ci urzadzenia (zbiorniczki), a takze naprawy instalacji c.o. i przewodéw gazowych oraz armatury
na tych przewodach, naprawy urzadzen znajdujacych sie w lokalu najemcy nieprzeznaczonych do bezposredniego
korzystania z nich przez najemce np. naprawa armatury na gléwnych przewodach (pionach) wodociagowych itp.
Ustalono réwniez, iz obowigzkiem wynajmujacego jest utrzymanie budynkéw w nalezytym stanie. Do zakresu napraw,
do ktérych zobowigzany zostal najemca nalezalo: naprawa posadzek (podlég) drzwi, okien, mebli wbudowanych
polegajace na wstawianiu lat (flekowaniu) i usuwaniu drobnych uszkodzen; naprawa badz wymiana oku¢, zamkow,
zamknieé itp.; naprawa wyposazenia instalacji wod.-kan. lokalu, polegajaca na usuwaniu uszkodzen badZ wymianie
zuzytych czeSci (np. wymiana uszczelek, plywakow, baterii wannowych, umywalkowych itp.); usuwanie zatkania
przewoddéw odplywowych lub urzadzen sanitarnych lokalu (zlewéw, wanien, misek klozetowych itp.); uzupelianie
oszklenia drzwi, okien i naswietli lokalu; naprawy urzadzen grzejnych, gazowych i elektrycznych lokalu, polegajace
na usuwaniu uszkodzenn badZz wymianie czeSci zuzytych, gdy lokal wyposazony jest oprocz trzonu kuchennego
weglowego rowniez w piec gazowy lub elektryczny, wymiana i naprawa takiego pieca obcigzac¢ miala najemce; naprawa
piecow weglowych i trzondéw kuchennych weglowych oraz podgrzewaczy, polegajace na usuwaniu uszkodzen badz
wymianie cze$ci zuzytych, gdy lokal wyposazony jest oprocz trzonu kuchennego weglowego réwniez w piec gazowy
lub elektryczny, wymiana i naprawa takiego pieca obcigza¢ miala najemce; naprawa piecow weglowych i trzonéw
kuchennych weglowych oraz podgrzewaczy, polegajace na usuwaniu uszkodzen badZz wymianie czeSci zuzytych;
naprawy wanien, baterii wannowych, brodzikéw, gazowych piecykow weglowych oraz term; naprawy i wymiany
sprzetu instalacji elektrycznej lokalu (np. wylgcznikéw, gniazdka, bezpieczniki itp.); malowanie sufitbw, malowanie
(tapetowanie) $cian zajmowanego lokalu wraz z usunieciem drobnych uszkodzen tynku, co najmniej raz na pie¢ lat w
okresie zajmowania lokalu przez danego najemce; malowanie olejne drzwi, okien mebli wbudowanych, $cian i podlog
przeznaczonych do malowania olejnego oraz grzejnikow, zlewodw, zlewozmywakow, ptuczek, wanien, rur i innych



urzadzen malowanych farba olejna dla zabezpieczenia przed korozja — w miare potrzeby ze wzgledu na zuzycie lub
odpadniecie farby olejnej chroniacej je przed zniszczeniem. Do spraw nieuregulowanych powyzej zastosowanie miaty
mie¢ przepisy ustawy Prawo Lokalowe z dnia 10 kwietnia 1974 r. oraz przepisy wykonawcze.

Kolejna umowa najmu lokalu mieszkalnego pomiedzy Akademia Rolnicza z siedziba w K., a J. G. (2) zawarta zostala
w dniu 01 marca 1995 r. Jej przedmiotem byl lokal mieszkalny nr (...) o lacznej powierzchni uzytkowej 98, 27

m®, polozony w budynku nr (...) w K. przy ul. (...). Lokal obejmowal cztery pokoje, kuchnie, przedpokéj, lazienke
i byl wyposazony w instalacje wodno-kanalizacyjng oraz elektryczna. Strony ustalily ponadto, iz tytulem czynszu
najemca bedzie placil wynajmujacemu miesiecznie po 18,67 zl, a nadto obowigzany bedzie do uiszczania oplat za
wode w lgcznej wysokoéci 19,80 zl. Zgodnie z § 4 umowy do obowigzkéw najemcy nalezalo utrzymywanie lokalu i
pomieszczen do niego przynaleznych we wlaSciwym stanie technicznym i sanitarnym oraz przestrzeganie porzadku
domowego i korzystanie z lokalu i pomieszczen przynaleznych z zachowaniem zasad wsp6lzycia spolecznego. Ponadto
najemca zostal obcigzony naprawa i konserwacja podtog, posadzek, wykladzin podlogowych oraz $ciennych okladzin
ceramicznych, szklanych i innych w kuchni i pomieszczeniach sanitarnych; okien i drzwi; wbudowanych mebli, lacznie
zich wymiana; trzon6w kuchennych, kuchni i grzejnikow wody przeplywowej (gazowych, elektrycznych i weglowych),
podgrzewaczy wody, wanien, brodzikéw, mis klozetowych, zlewozmywakow i umywalek wraz z syfonami, bateriami i
zaworami czerpalnymi oraz innymi urzadzeniami sanitarnymi, w ktore lokal jest wyposazony, lacznie z ich wymiana;
osprzetu i zabezpieczenia instalacji elektrycznej z wytaczeniem wymiany przewod6w oraz osprzetu anteny zbiorczej;
piecéw weglowych i akumulacyjnych badz wymiana zuzytych elementéw, etazowego centralnego ogrzewania, a w
wypadku, gdy nie zostalo ono zainstalowane na koszt wynajmujacego, takze jego wymiana; przewodéw odplywowych
urzadzen sanitarnych az do piondéw zbiorczych, w tym niezwloczne usuwanie ich niedroznos$ci; innych elementéow
wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych poprzez: malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzonych
tynkow Scian i sufitow, malowanie drzwi i okien od strony wewnetrznej, wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych,
sanitarnych i grzewczych, w celu ich zabezpieczenia przed korozja. Ponadto najemca zostal zobowigzany do naprawy
szkdd powstalych z jego winy. Z kolei § 5 umowy wskazywal, ze najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko
za zgoda Wynajmujacego i na podstawie pisemnej umowy okres$lajacej sposéb rozliczen z tego tytulu. W aneksie do
powyzszej umowy strony zmienily wysoko$¢ czynszu na kwote 104,17 zt (stawka bazowa 1,06 z1) za 1 m” powierzchni
uzytkowej. Ponadto uzgodnily, iz w sprawach nieuregulowanych postanowieniami niniejszej umowy najmu maja
zastosowanie przepisy ustawy z dnia 2 lipca 1994 r., o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych.

J. G. (2) zlecil w 2003r. wykonanie robdt remontowo — (...) budowlanych zwiazanych z naprawa dachu i ociepleniem
budynku w budynku mieszkalnym przy ul. (...). Koszty tych rob6t wyniost 70.125, 45 z1 W tym samym roku wykonano
roéwniez kompleksowe roboty elektryczne za ktére wystawiono fakture na kwote 3.424 zk.

J. G. (2) zaplacil w dniu 22 grudnia 2004 r. kwote 15.926,95 z} brutto za wykonane przez Firme (...) roboty dodatkowe
zwigzane z remontem dachu nie ujete w kosztorysie inwestorskim przez Akademie Rolnicza.

Wystawiona w dniu 30 kwietnia 2005 r. przez Firme (...) faktura opiewala na kwote 11.374,10 z} brutto. Wérod
wyszczego6lnionych prac znajdowaly sie: prace rozbiérkowe (3.568, 45 zl), impregnacja wiezby dachowej (1.444, 50 z1),
docieplenie budynku welng mineralng i obicie folig paroizolacyjna (6.362, 15 z}). W maju 2005 r. wskazana powyzej
firma, w mieszkaniu zajmowanym przez J. G. (2), wykonala takze montaz konstrukeji i ptyt OSB na posadzce (6.301,23
z}), Scianki dzialowe (6.184, 23 zl) oraz wytynkowala kominy (256,80 zl). Laczna warto$¢ przeprowadzonych prac
wyniosla 12.742, 63 zl brutto.

Z kolei w czerwcu 2005 1. J. G. (2) za oblozenie $cian kominéw plyta gips karton na ruszcie stalowym poniost koszt
rzedu 10.982, 48 zl.

Kolejna dokonana w zwiazku z wynajmowanym lokalem inwestycja byta wymiana sprochnialych krokwi i lat w wiezbie
dachowej. Koszt tej wymiany wyniost 2.862, 25zL W 2010 1. J. G. (2) wykonal na swoj koszt instalacje wod. — kan. oraz
bialy montaz. Powyzsze pracy zostaly wycenione na kwote 2.760 zl. Przed rozpoczeciem powyzszych robét, J. G. (2)
wielokrotnie kontaktowal sie ustnie i listownie z D. Administracyjno — Budowlanym Akademii Rolniczej, zwracajac



sie o przeprowadzenie remontu budynku, w ktérym zamieszkiwal. W pi$mie z dnia 11 stycznia 1996r. zglaszat usterki
dotyczgce drewnianych elementéw konstrukeyjnych dachu, faktu przeciekania dachu, osiadania budynku (peknietych
$cian) oraz wystepowania wilgoci i zimna. Zglaszana byla rowniez konieczno$¢é naprawy przewodéw kominowych oraz
instalacja odgromienia. ROwnocze$nie zlozyl wniosek o komisyjne sprawdzenie stanu, w jakim znajduje sie budynek,
gdyz w jego opinii wymagat on kapitalnego remontu, a przede wszystkim stwarzal zagrozenie dla jego mieszkancow.
W 1997 roku J. G. (2) zwrdcil sie z propozycja, aby w ramach nie placenia czynszu przez pewien okres czasu mogt
dokonywac biezacych napraw. Natomiast w pi$émie z dnia 8 sierpnia 2001 r. J. G. (2) poinformowal pozwana, iz
we wlasnym zakresie usunal szereg usterek, jednakze przy duzych wiatrach i opadach deszczu ciagle jest zalewany,
bowiem dachdéwki sg uszkodzone, konstrukecja dachu w znacznej czeSci jest sprochniala.

Odpowiadajac na powyzsze pisma, strona pozwana odmawiala przeprowadzenia prac, thumaczac ta decyzje trudng
sytuacja finansowa Akademii Rolnicze;j.

Wobec braku podjecia jakichkolwiek dzialan po stronie pozwanej, J. G. (2) zglosit w pidmie z dnia 7 lipca 2003 r.
zamiar podjecia remontu budynku, w ktérym zamieszkuje wraz z rodzing. Wskazal réwnocze$nie zakres prac jaki
zamierza wykonac, tj. odwodnienie budynku — wzmocnienie fundamentéw, usuniecie starych popekanych betonéw
znajdujacych sie przy budynku i zrobienie nowych chodnikéw wokdl budynku, zrobienie wylewek w pomieszczeniach
na parterze, wymiana podlog.

W odpowiedzi na powyzsze strona pozwana poinformowala pelnomocnika J. G. (2) o planowanym ujeciu
remontu przedmiotowego budynku w planie remontéw na 2004 r., informujac jednocze$nie o obowigzku najemcy
przeprowadzania biezacych remontéw i napraw i jednoczesnym braku zwolnieniu z tego tytulu od ponoszenia
comiesiecznych oplat czynszowych. W dniu 23 wrze$nia 2004 r. strona pozwana — Akademia Rolnicza (...)w K.
zawarla z Przedsiebiorca Z. G. prowadzgcym dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwg Zaklad (...) Z. G. umowe dotyczaca
wykonania naprawy dachu i poddasza w budynku mieszkalnym Akademii Rolniczej przy ul. (...) w K.. W dniu 27
wrze$nia 2004 r. rozpoczely sie roboty budowlane zwigzane z naprawa dachu i poddasza w budynku mieszkalnym
przy ul. (...) w K., ktore zostaly zakoniczone w dniu 11 pazdziernika 2004r. Przeprowadzone prace objely nastepujace
elementy: rozbiérke pokrycia z dachowek, rozbidrke pokrycia dachowego z blachy nie nadajacej sie do uzytku,
wyrdéwnanie polaci dachowej poprzez nabicie deskami grubosci 32 mm, 1-stronnie oraz pokrycie dachéw dachowka
zakladowa ceramiczng. Koszt powyzszych rob6t wyniost 8.503,63z1 netto (9.098,89 zl brutto). Ponadto wymieniono
deskowanie i lacenie dachow, deski czotowe, wymieniono elementy konstrukcyjne dachu, krokwie zwykle i kleszcze,
wykuto gniazda w Scianach z cegiel, dla belek stalowych, zaprawa wapienna, gniazda glebokoSci 1 cegly oraz
wymieniono elementy konstrukcyjne dachu i koniec krokwi. Koszt tych napraw wyniost 1.084,94 zt netto (1.160,88 zl.
brutto). Dodatkowo poniesione zostaly koszty wywozu gruzu w wysokoSci 148,52 zt netto (158,92 zl brutto). Laczna
warto$¢ powyzszych robo6t wyniosla 12.683, 22 zl netto. W 2009 r., juz po remoncie, na parterze budynku znajdowatly
sie trzy pokoje i kuchnia, a na poddaszu znajdowala sie otwarta przestrzen z wydzielong lazienka. Z dokonanych w
tym czasie pomiaré6w wynikalo, ze powierzchnia lokalu zgadzata sie mniej wiecej z wartoScia wskazang w umowie

najmu i wynosila ok. 98, 29 m{®, po wyburzeniu $cian poddasza powierzchnia ulegla jednak zwiekszeniu ze wzgledu
na grubos$¢ $cian. Stan mieszkania byt dobry, byly nowe okna i stolarka, zmienione podlogi, wykonana byla izolacja
pionowa Scian, nowy bialy montaz w lazienkach, wybudowany kominek w pokoju, przestawiony piec w kuchni,
wykonano takze remont instalacji elektrycznej. Jednakze przed przeprowadzeniem robét, budynek byt w bardzo ztym
stanie technicznym (w zasadzie kazdy element domu wymagal generalnego remontu). Wymiany wymagata instalacja
elektryczna, instalacja wod. — kan. W budynku nie byto izolacji, byt zawilgniety w §rodku, na Scianach byly wykwity
plesni, nie bylo rynien na dachu (z polaci dachu woda lala sie wprost pod budynek powodujac zawilgocenie $cian),
na elewacji byly pekniecia, Sciany nie byly izolowane. Wilgo¢ mogla by¢ jednak wynikiem spekanego fundamentu a
nie mie¢ zwigzku z brakiem izolacji.

Pomimo zlego stanu budynku, strona pozwana ograniczyta swoje prace jedynie do remontu konstrukeji dachowej
i wymiany pokrycia dachu, nie dokonujac remontu wiezby, ktérej drewno bylo zbutwiale i uszkodzone. Pozwana
zaplacila za czeSciowa wymiane dachu odpowiadajaca jedynie %4 czeSci koniecznych robot. Zaréwno belki, jak i



laty, ktore trzymaja dachowke byly sprochniale. W podobnym stanie byly niektére stupki przy wiezbie podpierajace
konstrukeje dachu. Scianki poddasza byly wykonane z desek drewnianych, pomiedzy ktérymi znajdowaly sie liscie
polaczone najprawdopodobniej z wapnem. W zwiazku z faktem, iz byly one latwopalne nalezalo je usunaé, wzmocnié
Sciany i zalozy¢ izolacje welna. Takze stan krokwi dachowych powodowal konieczno$¢ ich wymiany, ze wzgledu na
czeSciowe zuzycie. W zwiazku z niedostatecznym zakresem remontu wykonanym przez strone pozwana, J. G. (2), bez
zgody strony pozwanej, na wlasny koszt dokonal naprawy tynkéw zewnetrznych, reperacje tynkéw, wymiane stolarki
okiennej zewnetrznej, wymiane opaski wokot budynku, budowe nowego ogrodzenia, wstawienie okien polaciowych
w dachu w czesci strychowej i roboty na strychu z zalozeniem adaptacji na cele uzytkowe (mieszkaniowe). Nie
wszystkie prace budowlano — remontowe przeprowadzone w przedmiotowym budynku, ktore zostaly wykonane przez
J. G. (2) byly pracami koniecznymi. Do nakladéw koniecznych przeprowadzonych w latach 2003 — 2005 r., ktore
nie zostaly uwzglednione w kosztorysie nalezy zaliczy¢ kompleksowe wykonanie remontu instalacji elektrycznej,
ktoérego koszt wyniost 3.424 zl; wykonanie instalacji wod-kan i montaz armatury — 2.760,00 zl; roboty dodatkowe
zwigzane z remontem dachu nie ujete w kosztorysie inwestorskim pozwanej — 11.945, 21 z; wymiana sprochniatych
krokwi i lat w wiezbie dachowej — 2.862, 25 zl; wytynkowanie kominéw — 256, 80 zl oraz impregnacja wiezby
dachowej — 1.444,50z}. Pracami ulepszajacymi byly natomiast izolacja pionowa fundamentéw (przed remontem takiej
izolacji nie bylo), ocieplenie budynku (wplywa na wskazniki izolacyjnosci Scian zewnetrznych budynku, a przez to na
koszty jego eksploatacji), remont podlég (prace w tym zakresie polegaly na wymianie starych podlég drewnianych
na takie same nowe) oraz remont ogrodzenia. Do nakladéw koniecznych zawartych w kosztorysie zaliczy¢ nalezalo
roboty zewnetrzne, zabezpieczenie dachu, odbicia tynkéw, odgrzybiania na poziomie parteru, wymiane okien i
drzwi podokiennikami na parterze, okladziny gipsowo — kartonowe $cian na parterze oraz malowanie $cian parteru.
Wybrany sposéb ocieplenia zostal wybrany ze wzgledu na adaptacje calo$ci poddasza na mieszkanie, a zatem prace
w tym zakresie nie byly odtworzeniem istniejacego wcze$niej stanu i nalezalo je zakwalifikowac jako ulepszenia, ze
wzgledu na zmiane konstrukeji tych pomieszcezen.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw, zeznan §wiadkéw M. M., J. B., W. W. i M. O., oraz
na podstawie opinii bieglej mgr inz. B. M.,

Majac na uwadze te okoliczno$ci Sad pierwszej instancji uznal, ze powddztwo zastluguje na uwzglednienie czeSciowo.
Odwolujac sie do tresci art. 662 § 1 k.c. Sad Okregowy wskazal, ze przydatno$é do umoéwionego uzytku przedmiotu
najmu powinna zostaé utrzymana przez wynajmujacego do momentu rozwigzania stosunku najmu. Obowiazek ten
obejmuje wymiane uszkodzonych lub zniszczonych czeéci sktadowych i przynaleznoSci rzeczy oraz dokonywanie
wszelkich napraw i nakladow, poza drobnymi polaczonymi ze zwyklym uzywaniem rzeczy. W ramach tego obowiazku
wynajmujacy ma takze wymieni¢ zuzyte, zniszczone lub uszkodzone elementy przedmiotu najmu (dotyczy to
roéwniez przynaleznoSci). Poza obowigzkami wskazanym w art.662 k.c. wynajmujacy w zakresie utrzymywania lokalu
mieszkalnego w stanie przydatnym do uméwionego uzytku ma zgodnie z art. 6a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 T.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r., Nr 31,
poz. 266 z pdézn. zm. zwanej dalej ustawa o ochronie praw lokatoréw) obowigzek zapewnienia sprawnego dzialania
istniejacych instalacji i urzadzen zwigzanych z budynkiem umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, paliw
gazowych i cieklych, ciepla, energii elektrycznej, dZwigéw osobowych oraz innych instalacji i urzadzen stanowigcych
wyposazenie lokalu i budynku. Sad powolat sie takze na obowigzki wynikajace z art. 6a ust. 3 tej ustawy . Sad
Okregowy wskazal tez , ze ustalony stan faktyczny wskazuje na wystgpienie sytuacji okreSlonej w art. 663 k.c.
albowiem w czasie trwania najmu rzecz wymagala napraw, ktére obciazaja wynajmujacego, a bez ktorych lokal
nie byl przydatny do umoéwionego uzytku. Najemca mogl wiec wyznaczy¢é wynajmujgcemu odpowiedni termin
do wykonania napraw a po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu najemca moégt dokona¢ koniecznych
napraw na koszt wynajmujacego. Strona pozwana nie reagowala na zglaszana przez J. G. (2) konieczno$¢ dokonania
remontu, ktérego brak — w ocenie najemcy — stanowit zagrozenie dla mieszkancow. W zwigzku z powyzszym, J.
G. (2) poinformowal Wynajmujacego o planowanym remoncie z wyszczeg6lnieniem planu robdt. Rownoczesnie
zaproponowal, ze przez pewien okres czasu sam bedzie dokonywatl niezbednych robét, w zamian za zwolnienie z
obowiazku zaplaty czynszu. Wobec braku zgody, J. G. (2) wykonal niezbedne — w jego opinii — prace. Sad Okregowy
uznat jednak, Ze istotna jest ocena charakteru dokonanych napraw albowiem uprawnienie najemcy przewidziane w



tym przepisie ogranicza sie tylko do napraw koniecznych. Naprawami koniecznymi przedmiotu najmu sg bowiem
naprawy, bez ktorych rzecz stanowigca przedmiot najmu nie jest przydatna do okreSlonego w umowie uzytku.
Pozostale naprawy maja charakter ,drobnych nakladéw zwiazanych ze zwyklym uzywaniem rzeczy” i obciazaja
najemce. Ponadto z umowy najmu moze wynika¢ dla wynajmujacego obowiazek dokonywania napraw w szerszym
zakresie, tj. poza naprawami koniecznymi takze na przyklad drobnych napraw zwiazanych ze zwyklym uzywaniem
rzeczy albo napraw podnoszacych standard uzyteczno$ci przedmiotu najmu. A zatem naklady poczynione przez
posiadacza na dobro mozna podzieli¢ na: konieczne stanowiace wydatki niezbedne do utrzymania rzeczy w nalezytym
stanie, uzyteczne (ulepszajace) — przeznaczone na ulepszenie rzeczy, majace na celu nadanie jej wlasno$ci podnoszace;j
jej funkcjonalno$é, np. wymiana podlég z desek debowych na parkiet oraz zbytkowe, ktérych celem jest nadanie
rzeczy wygladu lub charakteru odpowiadajacego szczegdlnym upodobaniom, tego kto ich dokonuje. W niniejszej
sprawie nie wszystkie naklady poczynione przez J. G. (2) byly konieczne. Cze$¢ prac remontowych i napraw nie
polegala na przywroceniu warto$ci uzytkowej budynku utraconej lub zmniejszonej na skutek jego uzytkowania. Do
rob6t ulepszajacych wykonanych w przedmiotowym budynku nalezalo: izolacja pionowa fundamentéw, ocieplenie
budynku, remont podlég, remont ogrodzenia, zalozenie okien polaciowych i drabinek przeciw$niegowych, obtozenie
$cian i kominéw plyta gipsowa na ruszcie stalowym, montaz konstrukeji i plyt OSB na posadzki oraz wykonanie
Scianek dzialowych, prace rozbiérkowe, docieplenie budynku welna mineralna i obicie folig paraizolacyjna. Wér6d ww.
prac, zgodnie z umowa, cze$¢ obcigzala najemce, tj. remont podlog, zalozenie okien polaciowych i law kominiarskich,
montaz konstrukeji i ptyt OSB na posadzki i wykonanie $cianek dzialowych, docieplenie budynku welng mineralng
i obicie folig paraizolacyjna. Uzasadnieniem dla zakwalifikowania tych prac jako ulepszajacych bylo: w przypadku
izolacji pionowej fundamentéw fakt, iz przed remontem budynek jej nie posiadal; w przypadku ocieplenia wskazaé
nalezalo, ze w jego wyniku zmienily sie wskazniki izolacyjno$ci écian zewnetrznych budynku, a przez to koszty jego
eksploatacji; podobnie w przypadku okien, ktore zmieniono na nowocze$niejsze o nizszym wspolczynniku przenikania
ciepla. Ponadto polozono okladziny gipsowo — kartonowe, ktoére nie sa technologicznie tozsame z polozeniem
tynkéw zwyklych. Zdaniem Sadu pierwszej instancji wydatki poniesione na konieczne remonty budynku w zakresie
obcigzajacym wynajmujacego tj strone pozwang, wyniosly wiec tylko 29.033,68 zL. Wérdd nich Sad wymienil roboty
zewnetrzne (bez malowania Scian parteru, remontu podlég oraz izolacji pionowej fundamentéw); zabezpieczenie
dachu, w tym jego remont, ktérego koszt nalezalo pomniejszy¢ o wydatki zwigzane z oknami dachowymi; wymiane
sprochnialych krokwi i lat w wiezbie dachowej; wytynkowanie kominéw, kompleksowe wykonanie remontu instalacji
elektrycznej oraz impregnacja wiezby dachowej. Pozostale naprawy stanowily roboty ulepszajace, a wiec ich koszt
nie zostal zaliczony do kwoty naleznej powodom. Skoro wiec powodka J. G. (1) zadala zwrotu 5/8 z kwoty naleznej
od pozwanego Uniwersytetu Rolniczego w K., co wynikato z udzialu przystugujacego jej w wyniku postepowania
spadkowego to zasadne bylo to roszczenie w zakresie kwoty 18.146 zl (1j. 5/8 z 29.034z}). J. G. (1) zmarla w toku
procesu. W jej miejsce wstapili M. G., G. G., K. G. (1) ora W. G.. Skutkowalo to zasadzeniem na rzecz kazdego z
nastepcoéw prawnych powddki kwote po 4.536 zt wynikajgce z utamka 1.4 czeéci z kwoty 18146z1. . Jako podstawe
orzeczenia o kosztach procesu Sad Okregowy wskazal art. 100k.p.c., uznajac podstawy do wzajemnego zniesienia
kosztow.

Apelacje od tego wyroku wniesli powodowie w czeéci w jakiej oddalono powddztwo oraz w zakresie postanowienia o
kosztach procesu. Zarzucili naruszenie:

przepiséw postepowania a to:
- art. 325 k.p.c. w zw. z art. 328 §2 k.p.c. poprzez niezgodno$¢ rozstrzygniecia z ustalonym stanem faktycznym,

- art. 233 k.p.c. poprzez brak wszechstronnej oceny materialu dowodowego wskazujacych , ze J. G. (2) wykonal roboty
posadzkarskie na parterze w 2003r. objete faktura VAT nr (...)r. z dnia 12 grudnia 2003r. na kwote 12604,38zt objete
opisem w kosztorysie powykonawczym z dnia 5 grudnia 2003r. , oraz , ze wykonano roboty dodatkowe zwigzane z
remontem dachu nie objete w kosztorysie inwestorskim przez Akademie Rolnicza, , za ktére J. G. (3) zaplacil kwote
1592671 obejmujace zalozenie folii paroprzepuiszczalnej, rynien, rur spustowych , $éniegotazéw , obrébek blacharskich
i podbitek bitumicznych ,



-art. 233 k.p.c. poprzez nieprawidlowe ustalenie, ze J. G. (2) dokonal adaptacji poddasza na cele mieszkaniowe i
bledng ocene dowodu z opinii bieglego , ktéra wadliwie zawiera bledna kwalifikacje robdt jako ulepszajacych a nie
koniecznych,

- art. 233 k.p.c. poprzez pominiecie , z pozwany w korespondencji przyznal , ze niektére z robot majg charakter
konieczny i pominiecie dowodu z kosztorysu powykonawczego (...)z dnia 5 grudnia 2003r. , protokolu wykonania
robo6t i tabeli elementéw zcalonych dolaczonych do faktury nr (...),

2) art. 633 k.c. poprzez niewlasciwa interpretacje definicji naprawy koniecznej ( naktadu koniecznego),

- art. 6a oraz art. 6 b ustawy o ochronie praw lokatoréw poprzez niewlasciwe zastosowanie polegajace na blednym
ustaleniu na kim cigzyly okre$lone obowiazki wykonania prac naprawczych .

Powodowie wniesli o zmiane wyroku i zasadzenia na rzecz M. G. i G. G. , K. G. (2) i W. G. kwot po 17241,86z} z
ustawowymi odsetkami od dnia 18 sierpnia 2010r. do dnia zaplaty a takze zasadzenie kosztow procesu.

Zdaniem powodo6w Sad utalil z jednej strony, ze nakltadami koniecznymi sg roboty zewnetrzne polegajgce na odbiciu
tynkéw, odgrzybianiu , wymiany okien i drzwi z podokiennikami na parterze , oktadzin gipsowo kartonowych Scian
na parterze oraz malowaniu $cian z drugiej za$ strony uznat je za roboty ulepszajace.

Strona pozwana wniosta o oddalenie apelacji i o zasgdzenie kosztow postepowania apelacyjnego.

Rozpoznajac apelacje Sad Apelacyjny uznal za wlasne ustalenia co do okoliczno$ci poniesienia wydatkéow na
remont, faktu i zakresu robdt wykonanych przez J. G. (2) oraz wartoéci poszczegblnych pozycji wynikajacych z
opinii bieglej natomiast odmiennie ocenil charakter niektérych z prac tj. koniecznoé¢ wykonania czesci z prac dla
zapewnienia przydatno$ci lokalu do uméwionego uzytku i w niewielkim zakresie inaczej niz Sad Okregowy ocenil
rozklad obowiazku stron dla zapewnienia przydatnosci do uméwionego uzytku tj najmu lokalu mieszkalnego w
niewysokim standardzie. Sad Apelacyjny podziela takze zarzut dotyczacy niezbyt czytelnego okreslenia sposobu
wyliczenia wysoko$ci kwoty remontow przyjetej za podstawe wyliczenia. Nie jest natomiast zasadny zarzut powodéw
dotyczacy pominiecia faktury za dokonanie wylewek, skoro na rozprawie w dniu 1 lipca 2013r. pelnomocnik powodéw
o$wiadczyl, ze nie kwestionuje ustalenia wartosci poszczeg6lnych rob6t a w piSmie z dnia 2 stycznia 201r. wyraznie
przyznano, ze warto$ci robot w tabeli zestawienia nakladow w opisie prac wykonywanych zawartej w opinii zawiera
kwoty wynikajace z przedlozonych przez powodoéw faktur i kosztoryséw. Podobnie nalezy oceni¢ zarzut dotyczacy
niedoliczenia Vat do kwoty 11353,53zt przy robotach zewnetrznych . Tu dodatkowo mozna wskaza¢, ze kosztorys
powykonawczy firmy (...) (...)(k-118) nie wskazuje by kwota 11353, 53zl byla kwota netto a dodatkowo podano
tamze , ze uwzgledniono wszystkie narzuty w przeciwienstwie do kosztorysu(k-103). Ponadto z zeznan K. G. (1)
(k- 144) wynika, ze prace ujete w kosztorysie zostaly sfinansowane przez rodzicow i nie wynika z tych zeznan, ze
wynagrodzenie zaplacono przy dodatkowym doliczeniu VAT. Takze z zeznan J. B. , ktory zeznawal , ze wystawial
fakture na podstawie kosztorysu nie wynika, ze kwota z kosztorysu zostala powiekszona o VAT. Nie jest takze
zasadny zarzut kwestionujacy pominiecia kwoty 15926,95 zl skoro biegla uwzglednila koszty dodatkowe zwiazane
z remontem dachu, odliczajac jednak w poz. 13 , 1/4 tych kosztéw, uznajac stusznie, ze wymiana okien dachowych
stanowila element ulepszenia lokalu na poddaszu, co dalo do rozliczenia tylko kwote 11945,21z}. Zarzuty do opinii
dotyczyly podstaw do uznania prac okre$lonych przez biegla jako ulepszajacych i dodatkowo kwalifikacji prac, nie
dotyczyly wiec wartosci poszczegblnych pozycji czy braku uwzglednienia czeSci robét w opinii. Podnoszenie wiec
dodatkowych okoliczno$ci majacych zakwestionowaé warto$ci wynikajace z poszczego6lnych pozycji okre$lonych przez
biegla B. M. w opinii jest spdznione. Ocena wysoko$ci kosztow poniesionych przez powodéw na remont w zakresie
obcigzajacym wynajmujacego musi wiec zamyka¢ sie zakresem okreslonym w opinii. Oceniajac zarzuty apelacji w tej
czedci Sad Apelacyjny uznaje, ze prace obcigzajace wynajmujacego, ktore byly konieczne dla zapewnienia przydatno$ci
lokalu do uméwionego uzytku to prace okreslone przez biegla w pozycjach 1,3,5,6,7,11,13,15,18 i 20( k:234-235).
Sa to obok uwzglednionych przez Sad Okregowy: robot zewnetrznych (z wylaczeniem malowania Scian parteru, i
z wylaczeniem remontu podlog oraz izolacji pionowej fundamentow), rob6t dodatkowych okreslonych przez biegla



zwigzanych z remontem dachu, ktérych koszt nalezalo pomniejszyé o wydatki zwigzane z oknami dachowym,
wymiany sprochnialych krokwi i lat w wiezbie dachowej, wytynkowania kominéw, kompleksowego wykonania
remontu instalacji elektrycznej, impregnacji wiezby dachowej , takze dodatkowo nastepujace prace: odbicie tynkéw
i odgrzybienie na poziomie parteru, wykonanie okladziny gipsowo -kartonowych $cian parteru, wymiana okien i
drzwi z podlokietnikami na parterze. Koszty tych prac, ktére winien ponie§é wynajmujacy zapewniajac utrzymanie
rzeczy w stanie przydatnoSci do typowego uzytku i daje to kwote 56354,76z}. Nie jest celowe w ramach rozwazan na
etapie apelacji powtarzanie argumentéw dotyczacych prac uwzglednionych w rozliczeniu przedstawionym przez Sad
Okregowy. Ustalajac zakres prac koniecznych obciazajacych wynajmujacego nalezy dodatkowo natomiast wskazaé, ze
biegla poczatkowo uznawata wymiane okien jako prace konieczne. Nie jest decydujgce dla klasyfikacji rodzaju prac
przez biegla (k- 272) jako uzasadnienie zmiany stanowiska okoliczno$¢, ze nowe okna sa nowocze$niejsze, co zmienia
wspolczynnik przenikania, skoro nie wykazano by mozliwe bylo zamontowanie okien o nizszym wspoélczynniku a
oczywiste jest, ze postep technologiczny z reguly prowadzi do polepszenia parametréw budowlanych. Istotne jest
natomiast to, ze z prawidlowych ustalen Sadu Okregowego wynika, ze budynek nadawal sie do remont kapitalnego
okna nadawaly sie do wymiany i ich wymiana byla konieczna dla prawidlowego korzystania z przedmiotu najmu.
Byly one wcze$niej sprochniale w stopniu uniemozliwiajacym ich renowacje, co wynika z protokolu ogledzin (k-
101). Wymiana okien w takiej sytuacji ma charakter odtworzeniowy a nie ulepszajacy. Podobnie stan zagrzybienia
i zawilgocenia $cian wymagal odbicia tynku. W sytuacji zagrzybienia, ktérego przyczyny wskazywal Sad Okregowy,
zupehie niecelowe byloby dokonanie tylko uzupekhienia ubytkéw i pomalowanie (co zgodnie z umowa i §6b ust2
pkt 9a ustawy o ochronie praw lokatoré6w obcigza najemce), bo ten zabieg bylby krotkotrwaly i nieekonomiczny i
w dalszej perspektywie zagrazajacy zdrowiu najemcow. Jezeli wiec doszlo do zawilgocen i zagrzybienia, jak przyjal
sad na skutek stanu dachu, to po jego naprawie konieczne bylo odbicie tynkéw na parterze, ogrzybienie i ponowne
nalozenie tynku , co juz obciazalo wynajmujacego (art. 6a ust. 3 pkt 2 i art. 6a ust.3 pkt 3 b). Wprawdzie zastapienia
tynkdéw zwyklych okladzinami gipsowo-kartonowymi nie jest technologicznie tozsame, na co zwracala uwage biegla,
jednakze zwykle doswiadczenie zyciowe wskazuje, ze jest to prostsza metoda. Uzyteczno$¢ obu metod odtworzenia
tynkéw jest za$ podobna. Biegla uznala zreszta te prace za konieczne blednie jednak przyjmujac, ze naprawa w
tym zakresie obcigza najemce. Z dowoddw zebranych w sprawie wynika , ze takze instalacja elektryczna i wod-kan
wymagala wymiany. Degradacja instalacji uniemozliwiala normalne, mieszkalne wykorzystanie lokalu. Faktura VAT
na kwote 3424z} (k- 67) okresla jako przedmiot : kompleksowe wykonanie robét elektrycznych. Nie wynika z niej
by w sklad kosztow wymiany instalacji wchodzil osprzet a tym bardziej urzadzenia elektryczne co powinno wywotaé
uwzglednienie tej pozycji w rozliczeniu. Biegla stusznie uznala te pozycje jako prace konieczne. Jej stwierdzenie, ze
koszty tych prac ponosi czeSciowo najemca nie jest decydujace tym bardziej, ze sama biegla uznala, ze nie zostala
powolana do wyjasnienia kogo obcigzaja prace (k- 272). Z protokolu ogledzin z dnia 23 sierpnia 2003r. wynika,
ze instalacja elektryczna wykonana byla w oparciu o przewody aluminiowe o zbyt malym przekroju, brak tez byto
odpowiednich zabezpieczen. Za stan instalacji odpowiadal wynajmujacy zar6wno na podstawie umowy jak i na
podstawie ustawy o ochronie praw lokatoréw. Remont instalacji w tym przypadku wymuszal wymiane przewodow.
Kwota 3424zt winna wiec by¢ uwzgledniona w rozliczeniu. Natomiast faktura Vat dotyczaca instalacji wod.-kan. (k-
65) lacznie okresla koszty wymiany instalacji wodnej i kanalizacyjnej na kwote 2760zl wraz z bialym montazem. Bialy
montaz to urzadzenia sanitarne, za ktorych stan i wymiane odpowiada najemca na podstawie umowy i na podstawie
art.6 b ust.2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Nie trzeba wiadomo$ci specjalnych by uznac , ze koszt urzadzen
sanitarnych stanowi znaczaca cze$¢ kosztow objetych wraz z wymiang samych instalacji wodnych jedng kwota w
fakturze. Jaki jest wiec koszt wymiany samej instalacji wodnej i kanalizacyjnej nie wykazano. Inaczej natomiast
nalezy oceni¢ wymiany podlog chociaz ich stan rowniez wymagat kapitalnego remontu. Powodowie nie dokonali
wymiany przywrdcenia pierwotnego stanu uzytkowego podlogi. OczywiScie uzyteczno$¢ paneli czy parkietu nie jest
wieksza niz desek drewnianych. Z opinii jednak wynika (k- 289/2), ze mozliwe bylo polozenie podlogi na regaltach
drewnianych co oznacza, ze przywrdcenie mozliwo$ci prawidlowego uzywania lokalu w celach mieszkalnych mozliwe
byloby przez prosta wymiane nawierzchni podlogi. Nie jest tu wiec zasadny zarzut dotyczacy wiekszych kosztow
podlog drewnianych, bo o ulepszeniu decyduje w tym przypadku nie tylko rodzaj samej nawierzchni podlogi lecz jej
wzmocnienie postaci wykonania wylewek, ktorych wezesniej nie bylo (zeznania K. G. (1)-144 ). Z kosztorysu firmy
(...)(...)wynika, ze wykonano podklady betonowe, izolacje przeciwwilgociowe, izolacje cieplne i warstwy wyrownawcze
pod posadzki. Byla to wiec gruntowna zmiana stanu podloza, ktéra niewatpliwie zwiekszala komfort uzytkowania



lokalu jak i jego warto$é. Naprawa o jakiej mowa w art. 663Kk.p.c. czesto wymaga wymiany jezeli zuzycie jest tak
powazne, ze nie jest mozliwa prosta regeneracja. Same prace wiec byly konieczne jednakze ich sposéb wykonania nie
zmierzat tylko do przywrdcenia lokalu do stanu przydatnosci do uzytku, lecz do ewidentnego ulepszenia o jakim mowa
w art. 37 ustawy o ochronie praw lokatoréw i art. 676 k.c. Wprawdzie w wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z
dnia 2 grudnia 2010r. sygn. VI ACa 300/10 uznano, ze remont wylewek nie ma charakteru ulepszajacego, co jednak
nie przeklada sie na przedmiotowa sprawe, albowiem w tamtej sprawie ustalono, ze najemcy dokonali wprawdzie
powaznych nakladéw, w tym na wylewki jednakze lokal tamten mial charakter uzytkowy. Ponadto w sprawie VI
ACa 300/10 nie bylo sporu , ze bez tych napraw lokal nie bylby przydatny do uméwionego uzytku. Istotny jest jaki
byt ten uméwiony uzytek. Konieczno$¢ dla potrzeb rozliczenia nalezy wiec rozwazac nie tylko z punktu widzenia
samej potrzeby dokonania remontu lecz takze z punktu widzenia zakresu przeprowadzonych zmian w lokalu bo
inaczej przepis art. 676 k.c. nie mialby praktycznego zastosowania. Przedmiotem oceny winno byé¢ czy zakres prac ,
ktére powodowie wykonali byt konieczny do przywrocenia uzytkowej funkeji lokalu wedtug standardéw jakie strony
ustalily w umowie, a gdyby takich nie bylo, wedlug standardow zwyklych. Przepis art. 663 k.c. dotyczy bowiem takich
nakladéw koniecznych ktére doprowadzaja do przywroécenia mozliwosci korzystania z lokalu w ramach przecietnego
a nie podwyzszonego standardu skoro taki nie byl objety tre$cia umowy ( por. por. uzasadnienie Wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2005 r. V CK 751/04 M.Prawn. 2005/17/828). W tym wiec przypadku to zakres
zmian podloza nie powala uznac robdt w tej czesci za koniecznych dla prawidlowego korzystania z przedmiotu najmu
w standardzie nie wysokim tj nie pozwala uznaé rob6t w tej czeéci za naprawe, bez wykonania ktorej lokal bylby
nieprzydatny do zamieszkiwania. Rozliczenie nie obejmuje wiec wydatkéw zbednych, z punktu widzenia umoéwionego
przez strony przeznaczenia i standardu lokalu. Normalne korzystanie z rzeczy moglo zostaé zapewnione przez zwykla
wymiane nawierzchni podlogi bez zmiany jej struktury. Przyjmuje sie, ze w rozumieniu art. 676 k.c. ulepszeniami
rzeczy s3 dokonane na nig przez najemce naklady, ktére w chwili wydania rzeczy wynajmujacemu zwiekszaja jej
warto$¢ lub uzyteczno$é. Stopien zmian w podlozu zwieksza i warto$¢ i uzyteczno$é przedmiotu najmu co potwierdza
opinia bieglej B. M. (k-234). Okoliczno$¢ ulepszenia i wola rozliczenia tego nakladu po zakonczeniu najmu byla tez
uznana przez strone pozwang na rozprawie apelacyjnej. Nie jest tez zasady zarzut apelujacych, ze konieczne bylo
dokonanie calo$ciowej izolacji skoro wezesniej w budynku takiej izolacji nie byto a mimo to najemcy uznali, ze moga
w nim zamieszkaé. Wiele budynkéw wykorzystywanych jest jako przedmiot lokalu mieszkalnego i takiej izolacji nie
posiada i brak izolacji nie uchyla mozliwosci zamieszkiwania w lokalach w takim budynku. Nie sa zasadne zarzuty
dotyczace kosztow poddasza. Dokonano tam bowiem zmiany struktury pomieszczenia na poddaszu, ktory wezesniej
mimo, ze bylo objete zakresem najmu nie moglo spelnia¢ identycznych funkcji co pozostale pomieszczenia. Z ustalen
wynika bowiem, ze strop byt pokryty lié¢mi a w $cianach byly tzw. jaskoltki co w zasadzie uniemozliwialo wykorzystanie
tego pomieszczenia jako typowy pokdj dzienny. Powyzsze potwierdza opis poddasza w opinii o stanie technicznym z
dnia 12 maja 2005r. wzgledem stwierdzonego w notatce z dnia 21 kwietnia 2006r. Usuniecie dotychczasowych Scian
z plyt pilSniowych i zastgpienie ich $cianami innego rodzaju zamontowanie okien polaciowych bylo przebudowa i
nie moze by¢ uwzglednione w ramach rozliczefi bo w istocie roboty w tej czesci zmienily dotychczasowa strukture i
umowiony standard pomieszczenia. Remont w tej czeSci zwiekszyl tez warto$é budynku jako catosci, stusznie wiec
Sad Okregowy uznal na podstawie opinii bieglej, ze jest to ulepszenie. Powyzsze ocena cze$ciowo pochlania zarzut
dotyczacy sprzecznoéci pomiedzy treécia uzasadnienia zaskarzonego wyroku a trescia rozwazan co do koniecznego
zakresu remontu, albowiem ostatecznie to Sad Apelacyjny okre§lil, ktére z napraw koniecznych najemca moze
rozliczy¢ w trybie art. 663k.c. Zgodnie z ustawa o ochronie praw lokatoréw wynajmujacy jest obowiazany do
przywrdcenia budynku do stanu nadajacego sie do zamieszkania do zapewnienia sprawnego dzialania istniejacych
instalacji i urzadzen zwigzanych z budynkiem umozliwiajacych najemcy korzystanie m.in. z energii elektrycznej, oraz
innych instalacji i urzadzen stanowigcych wyposazenie lokalu. Najemce w zasadzie obciazaja drobniejsze naprawy
a nie konieczno$¢ wymiany. Skoro wiec wykazano ze stan lokalu wymagal remontu dachu, krokwi i uszkodzen w
wiezbie dachowej, wytynkowania komin6w, gruntowej wymiany instalacji oraz wymiany okien i zagrzybionych Scian ,
a za ten stan lokalu, wymagajacy remontu kapitalnego, odpowiadal wynajmujgcy i mimo monitéw nie dostosowat
lokalu do stanu uzywalno$ci, to koszty wykonania tych prac winny zostaé¢ zwrécone we wskazanym zakresie, albowiem
wydatkowanie takiej kwoty bylo konieczne dla przywrécenia lokalu do stanu uzywalno$ci okreSlonego umowa a nie
prowadzilo jednocze$nie do zwiekszenia uzytecznoéci i wartosci lokalu. Ostatecznie wiec Sad Apelacyjny podzielil
stanowisko zawarte w opinii o koniecznym charakterze prac okreSlonych w opinii przy czym z przyczyn wyzej



wskazanych nie uwzglednil kosztéw napraw instalacji wod.-kan. mimo, ze co do zasady wymiana instalacji wodnej i
kanalizacyjnej obciazala wynajmujacego. Lacznie wiec uznane do rozliczenia koszty wynosza 56354,76z. Powddztwo
dotyczylo 5/8 czeSci poniesionych przez najemce kosztow co daje kwote 35221,73zt a wiec 8805,43z1 na rzecz z
kazdego z powodow. W takim wiec zakresie Sad Apelacyjny zmienil na podstawie art. 38681 k.p.c. zaskarzony wyrok
podwazajac kwoty zasadzone do wskazanej wysoko$ci. Strona pozwana jest wiec przegrywajaca w ok. 40%, co nie
pozwala na zmiane pkt IV wyroku (przy uwzglednieniu , ze strona powodowa poniosla jedynie kwote 500zl tytulem
oplaty i wydatki zwigzane z opinig). Kwestia zwrotu nadplaty z zaliczek pozostaje w gestii sadu okregowego. Ta
kwesta nie byla zreszta przedmiotem rozstrzygniecia w zaskarzonym orzeczeniu i nie ma tez zadnego wplywu na
rozliczenie miedzy stronami kosztéow procesu. Wyzej wskazany zakres rozstrzygniecia reformatoryjnego zwieksza
jednakze obciazenie pozwanej kosztami sadowymi okre$lonymi w pkt II do kwoty 1443z} stanowiaca cze$¢ (40%)
oplaty, od ktérej powodowie byli zwolnieni. Dalej idaca apelacje oddalono na podstawie art. 385 k.p.c. O kosztach
postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100k.p.c. poprzez ich stosunkowe rozdzielenie. Laczne koszty
postepowania na tym etapie wynosily 8852 z} ( oplata 3452zt + wynagrodzenie pelnomocnikéw 2x 2700z1). Apelacje
uwzgledniono co do kwoty 17075,73zt Powodowie wygrali wiec apelacje w ok. 25% . Oznacza to , ze powodowie winni
ponies¢ koszty w kwocie 6639z} a poniesli 6152z} Pozwana poniosta 2700zL. Tym samym powodowie winni zwrécié¢
stronie pozwanej 487zH(tj. po 121,75z} od kazdego z powodow).



